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Intfroduccién !

INTRODUCCION

Una de las principales demandas de la sociedad mexicana a través de los aitos
ha sido el acceso a un lugar para vivienda. En principio, la necesidad de tenerun
lugar dende habitar ha side una de las principales exigencias del ser humano en
si, ¥ en nuestro pais con mayor razdn, debido a que histdricamente han existido
problemas de escasez de vivienda, principalmente en las grandes ciudades.

Los problemas econémicos por los gue ha atravesado la sociedad mexicana a fo
largo de los afos han obligado a gran parte de los habitantes a arrendar lo
viviendq, puesto que el adquirirla queda fuera de las posibilidades de las grandes
mayorias, y a gue cada dia la poblacién va en aumento, en virtud de la explosion
demogrdfica del pais y la tan observada inmigrocién de personas procedentes
del campo.

Ante tal situacidn, en la decada de los 70's e auge del arrendamiento cobra
gran fuerza credndose movimientos inquilinarios muy importantes, protegidos por
politicas populistas del gobierno federal tales como el congelamiento de rentas v
la proteccion de ta ley inquilinaria.

Los propietarios de bienes inmuebles destinados al arrendamiento de casa-
habkitacidn experimentan severas dificultades ante tales circunstancias, puesto
que esta actividad deja de ser rentable ante los problemas por la falta de pago
de la renta en que innumerables inquilinos incurren, por los altos costos v lo
prolongado que puede llegar a ser un proceso legal para la recuperacién del
inmueble y las rentas no percibidas, por lo que se ven obligados a abstenerse de
ofertar sus propiedades.

surgen asi las fianzas, que cumplen la funcidn de seguridad financiera enfocada
& garantizar las obligaciones de los terceros ante la celebracién de un contrato
mercantil a cambio del cobro de una prima por el servicio prestado, v que
mediante la figura de la contragarantia les es posible recuperar en caso de
presentarse alguna reclamacion por incumplimiento, los importes afianzadoes; sin
embargo, los resultados obtenidos en el mercado afianzador del rameo de
arrendamiento son poco alentadores y las compadias se ven en la necesidad de
vender estas fianzas Unicamente como un servicio a sus clientes consumidores de
ofros productos, y dando a los usuarios de fianzas en general, miltiples y
complejos requerimientos para poder contratar las fianzas.
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Por oira parte, surgen ofras entidades dedicadas a la administracion de bienes
inmuebles, los cuales tienen cormo objetivo el brindar las condiciones necesarias
para la celebracion del arrendamiento, asescrando al propietario sobre la
celebracion del contrato, la contratacidn de alguna fianza o ta obtencién de la
firma de un aval, entre otros servicios que ofrecen se encuentran ios servicios de
cobranza, asesoramiento legal, mantenimiento de inmuebles, etc.

Las compaiias afianzadoras empiezan a tomar mayor experiencia en el manegjo
de inmuebles arrendados, y empiezan a estudiar la naturaleza propia del riesgo
de insolvencia, los factores que influyen la ocurrencia, sin embargo todavia estdn
muy lejos de poder controlar factores importantes que invariablemente influyen
en la agravacién del riesgo de incumplimiento de pago de rentas.

Por otra parte, las companias inmobiliarias adquieren mayor experiencia en el
manejo del ramo, dia con dia mejoran la seleccién de inquilinos a través de la
solicitud de arrendamiento, la investigacion de la solvencia del inquilino y Ia
calidad moral del fiador, los contratos de arendamiento a favor de los
propietarios de los inmuebles, agilizande constantemente los procesos de
cobranza y procesos legales, etc., sin embargo, por si solas no son capaces de
garantizar al propietario del inmueble el pago oportuno de la renta.

El presente trabajo establece un modele de seguridad financiera que de manera
integral une los procesos de trabgje entre compafrias afianzadoras e inmobiliarias
a fin de brindar una solucién éptima a los problemas de insolvencio de inquilinos,
aprovechando las principaies ventajas que tienen ambas partes en el ambito
legal vigente.

Asimismo, plantea una metodologia de evaluacion del comporamiento del
riesgo, destacando los procedimienios para cuantificar el riesgo ante diversos
escenarios de agravacién del resgo, presentando también un  andlisis
comparativo de resultados por el tratamiente en cuanto a la severidad vy
frecuencia de estos eventos.
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Capitulo 1.

Et ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES DESTINADOS A CASA
HABITACION.

1.1 ANTECEDENTES.

En México, el arendamiente de bienes inmuebles destinades a casa habitacidn
es un tema que ha sido discutido ampliamenie por que representa una de [as
més importantes y reiteradas demandas de la sociedad mexicana, debide a que
gran parie de los habitantes de las principales ciudades se ha visto en la
necesidad de alguilar una vivienda.

Este problema se ha agudizado a lo largo de la historia, por lo que en respuesia a
las continuas demandas populares de los habitantes, distintos gobernadores v
legislativos han intentado solucionar el problema a fravés de distintas reformas a
Ics leyes, es asi como durante los afios 20's en la ciudad de México, surgid lo que
se denomind “Ley inguilinaria”, que generd un gran movimiento inquilinario que se
extendid a todo el pals culminando con una serie de reformas o Cédige de
Procedimientos Civiles, al Codigo Civil, a la Ley Orgdénica del Tribunal Superior de
Justicia del Fuere ComuUn, a ka Ley del ISSSTE, a o Ley Federal de vivienda, y a la
Ley de Cbras Publicas entre otros; io anterior con el propdsito de establecer una
serie de protecciones legales en beneficio del sector inquilinaric de la poblacidn
del Distrito Federal,

Durante la Segunda Guerra Mundial, con la escasez de recursos econdmicos, el
gobierno decretd el “Congelamiento de Rentas”, como uno medida de
seguridad habitacional para brindar profeccion a las clases mds necesitadas. Sin
embargo, esta decisidon resultd contraproducente debido a que desde un
principic esta medida fue inadecuada & ineficiente!, con el paso del tiempo esta
ley generd una mayoer escasez y rezago habitacional, lo que dio como
consecuencia el desinterés por parte de los propietarios por mantener en
condiciones adecuadas para habitar sus inmuebles arrendados, dejandolos en el
abandono y frenando la oferta de viviendaos en alquiler.

En la década de los 70's, continuaren las demandas de solucidn a este problema,
generdndose movimientos inquilinarios muy importantes de resistencio y de
defensa contra las disposiciones juridicas que legalizan los desalojos; aumentaron
los conflictos y la duracion de los desahucios, por lo que lo demanda de viviendas
se incrementd cada vez mds.

1 De acverdo con €l “Estudic comparativo de los procedimientos en materia de arrendamiento
segun las reformas de 1993, realizado por Marceta Gallo Solérzano en 1996,



Bl Arendamiento de Bienes Inmuebles Destinados a Casa Habitacién 4

A consecuencia de los sismos de 1985, miles de habitantes se vieron desprovistos
de una vivienda, lo que aceniud el ya de por si grave problermna del déficit de
vivienda, mismo que hasta la fecha constituye una de las principales
preccupaciones de la sociedad que continua manifestandose.

Hasta la fecha en el Distrito Federal se ha presentado el problema del déficit de
viviendas producido por et rezago habitacional., aunado al crecimiento
desmedido que ha tenido su peblacidn por la inmigracién de personos de ofras
ciudades en busca de nuevas oportunidades.

De este modo, observamos que la vivienda se ha convertido en una de las
demandas mas reiteradas y de mayor importancia para la sociedad mexicana en
el Distrito Federal; aunade al crecimiento desmedido que ha tenido su poblacion
se sigue presentando la inmigracién de personas de otras civdades en busca de
mejores oportunidades. La respuesta a esta demanda exige de esquemas que
correspondan a nuestra realidad socio-econdmica, que permilan sostener vy
ampliar los esfuerzos que se han venido aplicande durante los Ultimos ofos, con el
objetivo de que la mayoria de la poblacion pueda tener acceso a una vivienda
digna y decorosa.

1.2 GENERALIDADES.

Definicidn de arrendamiento segun el Art. 2398 del Codige Civil:

Hay arrendamiento cuando dos partes contratantes se obligan reciprocamente,
una a conceder el uso o goce temporal de una cosq, y la ofro a pagar por ese
usc 0 goce un precic cierto. El arendamiento no puede exceder de diez afios
para las fincas destinadas a la habitacién, y de veinte para las fincas destinadas
al comercio © a la industria.

1.2.1. Clases de Arrendamiento.

De acuerdo con el Codigo Civil el arrendamiento segin el objeto sobre el que
recae se clasifica en: Civil, Mercantil y Administrativo.

1.2.1.15egin el objelo sobre el que recae:

Arrendamiento Civil. Cuando recae sobre inmuebles, oun cuando se
celebre con el propdsito de especulacién comercial.

Amrendamiento Mercanltil. Cuando recae sobre muebles con proposite de
especulacién comercial.

Arrendamiento Adminisirativo. Cuando recae sobre bienes propios del
Estado. que pertenezcan ala Federacion, a los estados o municipios.



Bl Arrendamiento de Bienes Inmuebles Destinados a Casa Habilacion 5

1.2.1.2 3egin las caracteristicas de operacion del arrendamiento:

El arrendamiento financiere. El arrendamiento financiero clésico hace
recordar un préstamo a plazo con pagos periddicos obligatorios que se
efectian en el franscursc de un plaze determinado, generalmente igual o
menor que fa vida estimada del activo arrendado.

La caracteristica distintiva del arrendamiento financiero es que ia empresa
(arrendatario) conviene en conservar el activo aungue la propiedad del
mismo corresponda al arrendador.

El arrendomienio de operacién. Las caracteristicas que distinguen al
arrendomiento de operacién son que por lo general es cancelable por
parte del arrendatario dando aviso con la debida anticipacion, y que por lo
regular es el arrendador quien se encarga del mantenimiento del activo. La
mayor parte de los arrendamientos de casas o apartamentos son de
cperacion.

La venta con arrendamiento. Esta close de convenio se efectta cuando el
propietario del activo, lo vende a otra persona, la cual a su vez conviene en
rentarselo inmediatamente después de la venta. Por gjemplo, los hoteles a
menudo se compran a la empresa gque los opera y luego se armiendan a esa
misma empresa, la cual sigue administrando el hotel sin ser la propietaria del
edificio ni del terreno.

El arrendamientc de bienes inmuebles destinados a casa-habitacién
corrasponde, segun €l Cédigo Civil, al tipe de arrendamiento civil y, por su
actividad propia, a la clasificaciéon de arrendamiento de operacidn.

1.2.2. Arrendamiento de Bienes inmuebles.

El arrendamiento de bienes inmuebles se deriva del compromiso reciproco de las
dos partes contratantes: el arrendador y el arrendaiario. El propietario del bien
{arrendador) se compromete a conceder el uso o goce temporat de su inmueble
y el inquilino (arrendatario) a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto (renta).

El Codige Civil considera lo siguiente:

- lo referente a que un bien inmueble es: “El suelo y las construcciones a &l
adhendas de manera fija y los derechos reales sobre estos inmuebles”.?

- el Art. 2399 que menciona que: “la renta o precio del arrendamiento puede
constituir en una suma de dinero o en cualquier ofra cosa equivalente, con tal
que seq cierta y deferminoda.?

2 codigo Civil. Libro Segundo, De los Bienes, Tilulo Segundao. Clasificacidn de los Bienes.

3 cadigo Civil. Libro Segundo. Titulo Sexto. Del arendamiento.
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1.2.3. Elementos personales que intervienen en el contrato de arrendamiento:

En el arendamienic de bienes inmuebles aparecen las siguientes partes
contraciuales: arrendador, amendatario y el fiador de éste cuando asi se
convenga.

Arrendador: propietario o administrador de un inmueble que permite sea usado
por el arrendatario.

Inquilino o arrendatario; persona fisica o moral que paga una renta generaimente
mensual al arrendador por el uso del inmueble,

Fiodor: persona fisica © moral que acepta ser responsable solidario del inquilino en
caso de que éste no cumpla con sus obligaciones con el arendador.

1.3 MaARCO LEGAL.

En materia de arrendamiento se debe considerar cuidadosamente el Codigo Civit
pues es de donde surgen los lineamientos y las figuras juridicas que delimitan esta
actividad.

El Cédigo Civil establece que debe existir un contrato para que el arrendamiento
cobre vida practica y Uil para fines de que el propietario de un inmueble ceda a
un inquilino su Use temporal a cambic del pago de una obligacion o renta.

Cuando el contrato de arrendamiento es firmado. las partes que iniervienen se
comprometen a cumplir con una serie de derechos y obligaciones. A
confinuacién se mencionaran algunas que fueron exiraidas de ias leyes que
existen en esta materia y que consideramos mds importantes.

1.3.1 Derechos y obligaciones del arrendador:

Del contrato de arrendamiento se deriva el dereche que goza el arrendador de
recibir el pago de |la renta pactada enlos términos que asi se convengan.

En e! Codigo Civil estd tipificade gue el arrendador estd@ obligado a entregar la
localidad arrendada en condiciones habitables, que ofrezcan af arendatario la
higiene y seguridad que se busca en una vivienda digna, asi como a conservarla
en el mismo estado durante e arrendamiento, haciende para elo las
reparaciones Necesarnas.

4 cadigo Civil. Cap. II. De los derechos y obligociones del arendador.
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El arrendador deberd responder de los dafios y perjuicios gue sufra el arrendatario
por ios defectos ocultos en la localidad si éstos existion antes del arrendamiento;
y deberd pagar las mejoras hechas por el arrendatario si en el contrato, o
posteriormente, lo autorizd para hacerlas y se obligd a pagarlas.

El arendador no debe intervenir en el uso legitimo del bien arendado, salvo que
s€0 a causa de reparaciones urgentes o indispensables.

Al término del contrato, si existe algin saldo a favor del arrendatario el arrendader
debe devolvérselo inmediatamente, a no ser gque tenga algun derecho que
ejercitar contro aquél.

1.3.2 Delos derechos y obligaciones del arrendatarlo:

La Ley en el Codigo Civil también marca los derechos vy las obligaciones del
arrendatario, de las cuales a continuacién se presenta un resumen:

Lo obligacién mds importante del arrendatario es fao de pagar la renta que se
venza hasta el dia que entregue la casa arrendada, en la forma, tiempo y lugar
convenidos.

También, deberd fesponder por los perjuicios que cause en lo vivienda
arrendada.

El arendatario debe utilizar el bien solamente para el uso convenido, en este
caso solamente para casa-habitacion.

El amendatario no puede, sin consentimiento expreso del arendador, variar la
forma de la casa arrendada vy si lo hace, debe devolverla en el estado en que la
recibid, siendo ademds responsable de los dafios y perjuicios que le cause.

Es obligacién del arrendatario hacer las reparaciones de los deterioros de poca
importancia, que regularmente son causados por kis personas que habitan el
inmueble.

1.3.3 De los derechos y obligaciones de) fiador:

El fiador es la persona que responde por la obligacién contraida por el inquiline.
Generalmente, en los contratos de arendamiento el fiador renuncia a una serie
de derechos que posee, lo gue frae como consecuencia que responda por las
obligaciones del inguiino hasta ef momento en que éste haga entrega del
inmueble alquilkado.
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1.4. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

ta operacién de arrendamiento de bienes inmuebles generalmente inicia con la
seleccion del inquiine mediante el andlisis de la solicitud de arrendamiento, una
vez aceptado se procede a firmar el contrato de arrendamiento donde quedan
estipuladas las condiciones, derechos y cbligaciones a las que se comprometen
cada uno de los elementos que lo integran.

1.4.1 La solicliud de arrendamiento

La primera parte de la operacion del arrendamiento es la solicitud, que es una
forma que deberdn llenar los solicitantes en la que se les pide informacion
importante para evaluar si el candidate a inguilino es una persona que relne los
requisitos de solvencia y formalidad que se exigen.

La falta de veracidad en los datos, debe ser causa de rechazo inmediato. Se
precisa el cumplimiento de todos los requisitos para dar por aprobada la selicitud.

En dicha solicitud, la informacidn y requisitos que el sdlicitante proporciona
regularmente son los siguientes:

« Datos personales (nombre, Ultima direccidén de residencia, teléfono, estade
civil, no. de dependientes econdmicaos, lugar de trabajo. Anfigledad. ete.).

+ Persona que funja comeo su fiador, éste deberd tener capacidad legal para
obligarse y bienes raices no gravados en el Distrito Federal.

+« Copia de la escritura de la propiedad y de la Ultima boleta predial del
inmueble del fiador.

o Ultimos recibos del arrendamiento anterior, si existieran, asi como los Oltimos
recibos de luz y teléfono.

« Pago de los gastos de investigacidn en el Registro Publico de la Propiedad.

« |dentificacién original con fotografia y firma tanto del interesado como del
fiodor.

El arrendamiento del bien inmueble por lo regular no tendrd vigencia hasta que
no se apruebe la solicitud de arrendamiento, se cubro un mes de renta por
adelantado, un depdsito por un mes de renta como garantia de los dafnos fisicos
que pudiera tener el inmueble durante el arrendamiento, se presenten los
requisitos anteriormente mencionados y sea firmado el contrato por et arendador
{propietario), arrendatariofinquilino} y por su fiodor.
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Caracteristicas del Contrato de Arrendamiento.

Las principales caracteristicas del contrato de arrendamiento son las siguientes:

principal: ya que existe sin depender de ningun otre;

bilateral: porque da origen a obligaciones reciprocas;

oneroso: pues impone gravamenes y provechos a las partes contratantes;
conmutative: dade que las prestaciones pactadas son ciertas vy
conocidas desde que se celebra el contrato;

temporal; en virtud de que la fransmisidn del uso y goce sélo es por un
lapso determinado;

de tracto sucesivo: todo vez que su cumplimiento se va efectuando
periddicamente mieniras dure el contrato.

La duracion de tedo contrato de arrendamiento de bienes inmuebles destinados
a lo habitacién generalmente es de un afio, salve convenio en confrario.

El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la fallta de esta
formalidad es imputable al arendador.

1.4.3 Contenido en un Contrato de Arrendamiento.

Un contrato de arrendamiento debe contener bdasicamente, los siguientes
aspectos:

. & & ¢ @

Nombre del arrendador y arrendatario.

La ubicacion delinmueble.

Descripcidén detalloda del inmueble objeto del contrato y de Ias
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo,
asi como el estade que guardan.

El monto de la renta.

La garantia en su caso.

La mencién expresa del destino habitacional del inmueble arendado.

Ei término del contrato.

Laos obligaciones que tanto el arrendador como el arrendatario
contraigan adicionalmente a las establecidas en la ley.
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El conirato se divide en:
A. DECLARACIONES INICIALES.

Localidad.
Direccidn del inmueble claramente sefialando calle, nimero interior y extericr,
colonia, delegacion o municipio, superficie y nimero de cuenta predial.

Contratantes.

Nombre completo del arrendador © de su representante legal. domicilio,
nomero de teléfono y Registro Federal de Contribuyentes.

Nombre completo del arrendatario, domicilio (el inmueble arrendado),
nimero de teléfono.

Fiador.

Generalmente en los contratos de arrendamiento, el fiador renuncia @ una
serie de derechos que posee, lo gue trae como consecuencia que responde
de las obligaciones del inquilino hasta el momento en que este haga entrega
del inmueble alquilado.

Garantig.

Se solicita un fiador que acredite su solvencia econdmica sefalando como
garantia de cumplimiento un bien inmueble de su propiedad libre de
gravamenes

Renta.
Se cubrird en la forma y monto convenido.

Destino de la Localidad.
Especificar el uso que se le dard a la propiedad.

B. CLAUSULARO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Después de las declaraciones iniciales sigue la redaccién de las cldusulas que
componen propiamente el contratc de amrendamiento. Estas cldusulas
pueden variar. dependiendo entre ofras cosas, de las condiciones fisicas en
fas que se eniregue el inmueble © dependiendo de las necesidades
particulares del inquilino.

Clausulas relativas a larenta y al depdsito.

Clausulas relativas al término del contrato.

Cldausulas relativas o la localidad misma.

Cldusulas relativas a los servicios con que cuenta el inmueble.

Clausulas relativas al fiador.

Clausulas relativas a posibles controversias.

C. FECHA DEL CONTRATO.

D. FIRMA DEL CONTRATO.
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1. 5. DESARROLLO DEL ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES EN LOS ULTIMOS
ANOS,

En México, el problema de la demanda de vivienda en las grandes ciudades es
sumamente preocupante y con el tiempo se agrava cada vez mas, porque aon
cuande existe demasiada oferta, la demanda la supera afo con afo, lo que
provoca un déficit de vivienda que deberd ser tratado en el corto plazo, ya que
de no ser osi se corre el riesgo de que el problema se salga de contral.

E déficit habitacional del pais, que de acuerdo con los datos det INEGI en el
Censo de 1990 asciende a 5 millones de viviendas, corresponde casi en su
totalidad a habitaciones consideradas como inadecuadas en funcién de su
localizacidn, su espacio y del tipo de materiales con que estdn edificado;
entendiéndose como vivienda al espacio delimitado normalmente por paredes vy
techos de cualguier material. donde viven una o mds personas, duermen,
preparan alimento, comen y se protegen del medic ambiente.

Delimitaremos el estudio del problema del déficit de vivienda en el drea
geogréfica a la que se enfoca esta investigacion y que es el Distrito Federal. Tan
sélo en el D, F. el déficit anual ascendid a 45 mil viviendas?, esta cifra se eleva
cada afo debido al crecimiento natural de la poblacion, agravandese la
escasez principalmente por el armibo de personas que emigran del campo a la
ciudad o bien de ofras ciudades en busca de mejores oportunidades.

Aunado a lo anterior, la recesidén econdmica, el incremento en el precio de
materiales, la falta de seguridad juridica en la fenencia de la tiera vy la
incapacidad legislativa y judicial para reglamentar y ejecutar los arrendamientos
y los contratos relativos a la propiedad de bienes inmuebles han impedido el
desarrolle de la construccion de viviendas en México.

Es por esto que el arendamiento representa una excelente alternativa para
cualguier persona gque necesite una vivienda digna y que por sus recursos
econémicos no pueda adquirr en forma propia. En el Distrito-Federal el 25.64%
(458,829 viviendas arendadas/1,789.171 tolal de viviendas) de la poblacidn
arrienda una viviendab. Estas cifras nos pueden dar una idea de la importancia
que tiene la octividad del arendamiento en el dmbito social y econémico.

Las leyes proteccionistas hacia el inquilino v la actitud que ha tomado el Poder
Legislotivo ha provocade que los propietarios de bienes inmuebles no encuentren
afractivo el negocio del arrendamiento y menos si el inmueble se destina a caso-
habitacidn.

5 primer informe de Gobierno de Cucuhtémac Cardenas, septiembre de 1998,

6 |INEGI. Censo General de Pobiacion y Vivienda, 1990,
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La duracion de un juicio de arrendamiento es tan larga. que obviamente ¢rea
inquilinos morosos e incumplidores del contrato de arrendamiento, puesto que
estos se dan cuanta de gque pueden vivir con una misma renta el fiempo que dure
el juicio.

Esto hace necesario no solo aumentar el acceso a una vivienda propia, sino
también generar mas viviendas que se den en arrendamiento. Asl, mieniras que la
poblacidn total en el Ultimo cense’ aumentd a una tasa media anual del 0.9% se
observé una contraccidn de la vivienda en arrendamiento del 2.5%.

Segun los estudios de investigacion realizadeos por el Instituto Nacional de
Estadistica, Geografia e Informdtico (INEGI), en 1980 la vivienda en arendamiento
representaba el 41.7% del total de la inversidn del pais, y en 1990 sdlo
representaba un 25.6%. Esto muestra una drdstica disminucién en [a oferta de este
tipo de satisfactor.®

En 1985, se efectuaron reformas al Codigo de Procedimientos Civiles en materia
de arrendamiento. Sin embarge, se ha ecbservado que dichas reformas han tenido
un efecto inhibitorio en la inversion en vivienda para arrendamiento en el D.F, lo
cual ha deteriorado un ya de por si, grave rezago habitacional. Mas adelante, en
1993 vuelven a surgir reformas al Cédigo como un procedimiento para dirimir
controversias entre arrendador y arrendatario; sin embargo, es notorio que
todavia hace falta mucho por hacer a este respecto.

A su vez, el decremento en la oferta ha provecado gue, a pesar de las
limitaciones legales, las rentas se vieran incrementadas, en vifdud del aumento en
la demanda con relacién a la oferta existente. Asimismo, se ha propiciadeo un
grado de incertidumbre que no dlienta la creacidn de mas viviendas en
arrendamiento y tampoco protege los intereses vy derechos de las partes.

Las leyes deben sustentarse en la rediidad social y adecuarse a las circunstancias
cambiantes, ya que si esto no ocure no podrdn cumplir con el proposito para el
que fueron creadas. En ocasiones sus fines de proteccién a cierfos grupos
pueden, sino se gjustan, tener efectos contrarios o sus objetivos inicioles, esto es
especialmente cierto en materia de arrendamiento, ya que como consecuencia
de reformas inadecuadas y planes mal estructurados se puede llegar a complicar
" mds el problema en lugar de encontrar algun camino para su selucion,

7 INEGI. La vivienda en amrendamiento en México. 1990.

8 Estudio Comparalivo de los Procedimienios en moteria de arendamiento inmobiiiario segén las reformas de
1993. Gallo Solérzano, Marcela. México, 1996.
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Mientras no se afiendan adecuadamente las causas que provocan el deéficit
habitacional, éste seguird agravandose, los planes para reducirlo han fracasado
¥ la creacion de diversas instituciones como el Instituto para e Fomento de la
Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT), el Fondo para la Vivienda del ISSSTE
(FOVISSSTE) y los organismos regularizadores de la tenencia de la fiera como la
Comistén para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra [CORET) no han
padido cumplir con las demandas sociales.

La desaparicion de las viviendas en arendamiento, es un riesgo grave porque
representa el medio para vivir dignamente de aquellas personas o familias que no
tienen manera de comprar un departamento, condominio, casa o ferrenc por no
estar al alcance de sus posibilidades. Por otro lado, se debe tomar muy en cuenta
fos derechos de los propietarios, ya que para ésfos, el arendamiento de sus
inmuebles constituye una fuente de ingresos y el que las leyes les otorguen
garantias, promoveria el desarrollo de esta importante actividad.
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1.6 CoOMPANIAS INMOBILIARIAS EN LA ADMINISTRACION DE INMUEBLES EN
ALQUILER,

Las companias inmobiliarias son organizaciones que enfocan sus esfuerzos en la
comercializacion, construccidn, administracién y arendamiento de la propiedad
inmuebla. Sus funciones juegan un papel clave para el desarrolio de vivienda, ya
que participan de forma directa en la construccion y comercializacion de nuevas
propiedades, o bien en la venta, administracién y arendamiento de propiedades
desocupadas.

Entre las principales actividades que desempenan estas compafias tenemos:
Compra Venta:

Se trata de la principal actividad que desempefan estas empresas, consiste
en asesorar al propietario en el precio de venta del inmueble, anuncio vy
promocion de fa propiedad, enlaces con corredurias para la agilizacidn de o
venta o compra, investigacién crediticia del prospecto y averiguaciones
previas sobre este, asesoramiento para evitar problemas posventa.

Avallos:
Consiste en establecer el precio real de la propiedad para su venta o alquiler.
Construccion:

Algunas companias inmebiliarias o fraccionadoras, manejan proyecios de
construccion de casas, edificios, fraccionamientos, centros comerciales, ete.

Arrendamiento:

La funcion que desempefian las inmobiliarias af respecto es la de asesorar al
propietario en los diferentes aspectos que intervienen en el arendamiento,
tales como el precio de renta del bien, la promocion, anuncio y exhibicion del
mismo, la investigacion de la solvencia del prospecto, la elaboracién del
contrato de arrendamiento, la suscripcion de alguna fianza, etc.

Esta actividad ha cobrado gran importancia en los Oltimos adios, el principal
factor se debe a que la compraventa de inmuebles se ha visto severamente
afectada por las recientes crisis del pais. Ante la falta de financiamiento para
adquirr una vivienda propia, la mayor parte de la poblacidon mexicana ha
tenide que tomar como alternativa de vivienda el arrendamiento, hay que
recordar que la crisis de 1995 frajo consigo desestabilidad econdmica vy
financiera, alzas en las tasas de intereses, ausencia de créditos hipotecario,
etc. lo que hace que la gente se vea desfavorecida para adquirir un hogar
ante la falta de activo circulante,
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Este problema orilld a las companias inmobiliarias a buscar nuevas alternativas
de desarrolto, encontrando en el arrendamiento su mejor opcion, a fal grado
que actuglmente existen companios que se dedican bésicamente a esta
actividad.

Administracién:

Aunque son muchas las companias que. se dedican a intermediar en el
arendamienio de bienes inmuebles, son pocas las que se encargan de
administrar los inmuebles destinados al arrendamiento.

Las compahias administradoras de bienes inmuebles son empresas gue
después de arendar la propiedad. extienden sus servicios al manejo de la
locafidad rentada, tales como el cobro de la renta, la luz, el agua, teléfono,
depdsito de renta, mantenimiento a la propiedad, asesorar al propietario en
materia legal, juicios de desahucio ¢ conflictos con el inquilino, pagar servicios
tales como agua, luz, teléfono, declaracién de impuestos, etc., renovar los
contratos celebrados v las fianzas suscritas, etc., es decir, de realizar todas las
actividades de administracidn en general necesarias una vez que se ha
arrendado una propiedad.
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Capitulo 2.

LA FIANZA EN EL ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES.

2.1 GENERALIDADES.

LOCAUZACION DE LAS AFIANIADORAS DENTRO DEL SISTEMA FINANCIERO MEXICANO
Organismos e Instituciones que Integran el sistema financiero mexicano

Et sistema financiero mexicano estd integrado por un conjunto de autoridades
representadas por dependencias del Gobiemno Federal, banca comercial, banca
de desarrollo y otras Instifuciones de crédito, asi como por empresas financieras
noe bancarias, come son los aseguradoras, dfianzadoras, casas de bolsa,
almacenadoras, uniones de crédito, sociedades de inversién y casas de cambio.

Dichas entidades participan de forma coordinada en el desarrello econdmico y
financiero del pais, por medio de las diferentes operaciones e instrumentos que
manejan, formentando el ahorro v el apoyo a las actividades productivas y de
comercidlizacion. Enseguida se muestra un esquema de la ubicacion de las
companias afianzadoras dentro del Sisterna Financiero Mexicano.

ESQUEMA DEL SISTEMA FINANCIERO MEXICANO

L COMISION NACH PARA
SECRETARIA DE HAGIENDA B 'y D%Fm&%ﬂﬁos INSTITUTO DE PROTECCION
Y CREDITQ PUBLICO ‘ USUARIOS DE SERVICIOS AL AHORRO BANCARIO

FINANCIERQS .

Organ!! D itrakizad
sDireccion de Banca y Ahomo
s Pt [+ -Diroccion de Banca de Desarmoo
«Diraccidn de Seguros y Valores
Organt d trados do la S.H.C.P,
L
1
t
| | !
[ 3

Comisién Nacional de?
Comisién Naclonal Bancaria Comisién Nadional da Seguro Sisterna del Ahorro para
y de Valores y Finanzas of Retiro '
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2.2 CONCEPTO Y NATURALEZA JURIDICA DE LA FIANZA.

CONCEPTO DE FiANZA CIVIL

“Es un contrato por el cual una persona se compromete con el acreedor a pagar
por el deudor, si éste no lo hace"”. Art. 2794 del Codigo Civil.

Este tipo de fianza puede ser otorgada por cualguier persona, pero de acuerdo al
codigo en materia con las siguientes limitaciones:

» que lo fianza no se otorgue en forma de péliza
= que el otorgamiento no sea sistematico

» gue no se anuncie publicarmente

« que no empleen infermediarios

Aciudlmente, en el Cédige Civil para el D. F. se define a la fianza como un
contrate en el que intervienen mediante vinculo contractual, un acreedor, un
deudor principal y un fiador.

En materia de arrendamienio inmobiliaric es muy comin gue aparezca la figura
del fiador civil & aval como requisito para la firma del contrato de arendamiento.
En este caso, el arendador representa al acreedor, el deudor principal es el
arrendatario o inquilino v la persona fisica que actia como aval se compromete
con el arrendador a cumplir con las obligaciones del inquiline en caso de que
éste no lo haga.

CONCEPTO DE FIANIA DE EMPRESA

Es un contrato por medio del cual una institucién de fianzas, debidamente
autorizada por el Gobierno Federal {SHCP}, se compromete a fitulo oneroso,
mediante la expedicién de una pdliza de fianza a garantizar el cumplimiento de
una obligocién, ante un acreedor, en caso de que el deudor principal no cumpla.

Del concepto anterior se desprenden las siguientes caracteristicas:
« que la fianza se otorgue a titulo oneroso

« que el fiador sea una persona moral debidamente autorizada por la SHCP
» que se garantice fa obligacién mediante la péliza



La Fianza en el Arendumignto de Biengs Inmuebles 18

En los Ultimos afios se ha extendido el uso de la fianza de arendamiento como
una forma de proieccién para el arendador, porque representa una garantia
otorgada por una Afianzadera. En lo practica, ot redlizar un contrato de
arendamiento es recomendable utilizar este tipo de fianzas ademds de la figura
del aval. A la ofionzadora para el corto plazo, pues durante la vigencia de la
fianza el arrendador recibird, previo el rdmite correspondiente, el pago de las
mensuadlidades no cubiertas oportunamente, v al aval para el large plazo, ya que
la fianza tiene una vigencia temporal v en el case de que el contrato de
arrendamiento se prolongue; por ejemplo en el caso de un procedimiento
judicial, este instrumento quedaria sin garantia, sin embargo el aval permanece
con todas sus garantias vivas y vigentes.

Segun los conceptos anteriores, cuando en el conirato de arendamiento
interviene la garantia de una persona fisica como aval para responder ante el
arrendador por las obligaciones del inquilino, la fianza se considera civil. Cuando
interviene una Compafiia Afianzadora como fiador del arrendatario, lo fianza se
convierte en fianza de empresa ya que estas instituciones estdn debidamente
auvlorizadas para otorgar este servicio.

En este capitulo nos referiremos a la fianza de empresa ya que, denfro de esta
clasificacién se encuentra la fianza de arendamiento, disefiada pensando
especificamente en el problema del arrendamiento de bienes inmuebles.

2.2.1. Caracteristicas del Conirato de Flanza de Empresa.
El contrato de fianza tiene las siguientes caracteristicas:

» Es consensual, o seq, para perfeccionarse requiere lo manifestacion
expresa de las partes {es decir, el consentimiento};

¢ esformal, va gue, a diferencia de la fianza civil, el contrate de fianzo de
empresa debe perfeccionarse mediante la forma escrita, con la
emision de una pdliza en la cual se garanfice la obligacién principal
que le dio origen y mediante la suscripcion del contrato de fionza;

e es accesorio, en virtud de que solo podrd existir si hay una obligacién
principal en que apoyarse;

* es oneroso, pues se cobra una confraprestacion denominada prima,
por el servicio que la ofianzadora otorga como garante de terceras
personas;

» esde garantia personal, ya que el fiador funge come garante;
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* es aleatorio, en virtud de que la ofianzadera no sabe en qué momento
puede exigirse la fianza;

+ es de adhesiéon porque las dfianzadoras, para formalizar sus
operaciones con sus fiados, utiizan contratos de machote, en los cuales
el solicitante-fiado no tiene opcidn a deliberar las clausulas del confrate
que firmard para constituirse en fiado o, en su coso, obligado solidario.

2.3. ELEMENTOS PERSONALES QUE INTERVIENEN EN LA CONTRATACION DE UNA
Flanza

Los elementos personales que intervienen en la contratacién de una fianza son: el
beneficiario de la pdliza, el fiado, el solicitante ¢ proponente de la fianza, el
obligado solidario, el intermediario {0 agente) v la afianzadora {o fiador).

Beneficiario de la péliza

Es ta persona fisica o moral a guien se otorga la fianza, Generalmente, las
entidades de lo Administracién Pliblica Federal son los principales
consumidores de fianzas, sobre todo para garantizar tanto la seriedad de
las ofertas o presupuestos en concursos o licitaciones en contfraies o
pedidos, como &l anticipo, cumplimiento de entrega, buena calidad, etc.

Dicha persona siempre serd el acreedeor en la relacion contractual de [
obligacidon principal.

Fiado

Es la persona fisica o moral a nombre de guien se emite la pdliza. la cual
debe cumplir con cualguier obligacion vdlida y legal, por regla general
este elemento personal es el deudor principal en g relacién contractual
de la obligacién principal
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Solicitante o proponente de la fianza

Es la persona fisica o moral que solicita el servicio de afianzamiento y que
en la mayoria de los casos se irata del mismo fiado.

Este elemento personal cominmente se presenta en las fianzas judiciales
de tipo penal, en las cuales se garantiza la libertad bajo fianza, toda vez
que el fiado generalmente se encuentra reciuido en alguna carcel en
cuyo supuesio su abogado funge como solicitante de la fianzo.

Obligado solidario

Es la persona fisica o moral que se compromete con sus bienes de formo
coioteral o cumplir lg obligacién contraida por el fiado ante la
cfianzadora. en caso de que el fiado no cumpla.,

Eventualmente, este persongje se incorpora a fa relacidon contractual de
fianza sélo en aquellos casos en que éste no pueda respaldar por sisolo la
obligacion originada en la fianza.

intermediaric (o agente)

Es la persona fisica o moral que pone en contacto a dos extremos {cliente-
fiado y afianzadora) de una relacién juridica comercial. @ cambio de la
cual, la afianzadoera percibe una remuneracidn llamada comisidon por ia
prestacion de sus servicios.

Afianzadora (o fiador)

Afianzadora: es una sociedad mercantil, legalmente autorizada por la
SHCP, cuyo objeto es comprometerse a titulo oneroso, mediante la
expedicion de una pdliza, a cumplir obligaciones de contenido
econdmico contraias por personas fisicas o morales, ante otras personas
fisicas o morales, privadas o publicas.

La funcidn primardial de la afianzadora es expedir fionzas mediante el
cobro de una primg inicial per un periodo determinado, asi como las
renovaciones o prorogas que correspondan, hasta gque quede cancelada
totalmente la fianza,
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ESQUEMA DE LOS ELEMENTO$S PERSONALES QUE INTERVIENEN EN LA OPERACION DE AFIANZAMIENTO

Beneficiario Fiadoy Obligado
Solicitante solidario

intermediario
{Agente)

Afianzadora
(Fiador}

2.4. CLASIFICACION DE LA FIANZA DE EMPRESA EN EL SECTOR AFANZADOR
MEXICANO

El sector afianzador mexicano, ha clasificado la fianza de empresa en cuatro
ramos:

Ramo |. Fianza de Fidelidad.
Rame Il. Fianzas Judiciales.
Ramo Ik Fianzas Administrativas.
Ramo V. Fianzas de Crédito.

2421 Ramo I. Flanza de Fidelidad

Este tipo de ficnzas garantizan el resarcimiento del dafo patimonial que cause un
empleado por la comisidn de un delito en contra de los bienes de la empresa
beneficiaria o de los que ésta sea juridicamente responsabile.

La fianza de fidelidad puede ser expedida hasta por la cantidad que determine
la empresa beneficiaria y en las siguientes modalidades:

a) Fianza Individual
b} Fianza Colectiva
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2.422. Ramo . Fianzas Judiciales

Este tipo de fianzas garantizan el cumplimiento de los deberes y obligaciones o
actos de pariiculares o del secter publico dentre de un procedimiento judicial o
derivado de resoluciones judiciales.

En el caso de la Fianza Proliber, es una tareta que integra un seguro, una fianza y
asesoria juridica que cubre un seguro de responsabilidad civit por dofios a
terceros en sus bienes y en sus personas. Una fionza para garantizar la libertad
provisional en caso de un accidente, vy la liberacién del vehiculo. Defensa juridica
durante el proceso judicial como consecuencia de accidentes de transito.

Se dividen en:

a) Fianzas Penales
b)  Fianzas No Penales
c)  Proliber

2.42.3. Ramo lll. Fianzas Diversas y Administrativas

La fianza diversa es aguella que garantiza cualguier obligacion valida, legal y de
contenido econdmico, la cual se celebra entre particulares {personas fisicas o
morales).

La fianza administrativa es aguella que garantiza cualguier obligacion vdlida,
legal y de contenido economico, la cudl es celebrada entre un particular (fiado),
persona fisica o moral, y una enfidad de lo Administracion Plblica Federal
{beneficiario}.

En este ramo se encueniran solicitantes que requieren de este tipo de fianzas,
como los siguientes:

a} DeCbra

b} Proveedores

¢)  Fianzas Fiscales
d}  Arrendamiento
e] Otras

2.4.2.4. Ramo IV. Fianzas de Crédito

Es un instfrumento operativo y legal, que garantiza la obligacidén de pago de
recursos manetarios de compromisos crediticios entre empresas.
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En este ramo se agrupan los siguientes tipos de fianzas:

a)  Suministro

b]  compravenia

c}  Arrendomiento financiero
d) Otras

2.5. LAFIANZA DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES

Las fionzas de arrendamiento puro pertenecen a la clasificacién de Fianzas
Administrativas, ya que como se sabe, los contratos de armendamiento se
celebran generamente entre particulares (personas fisicas o morales).

El arrendamiento puro se define como el contrato en virtud del cuat una persona
Hlamada arrendader, se compromete a conceder el uso y goce temporal a otro,
llamado arrendatario. a un plozo determinado a cambio de un precio cierto
tasado en dinero.

Se emplea el término de arrendamiento puio en lo que se refiere al
arrendamiento de bienes muebles y bienes inmuebles. Existe una fianza especifica
para cubrir el riesgo objeto de esta investigacidn que es el incumplimiento en el
pago de las rentas: la fianza de arrendamiento de bienes inmuebles.

FIANZA DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES.

En este caso se exige una fianza al arrendatario o inquilino para que garantice el
pago de las rentas derivadas del arrendamiento de algin inmueble.

Dicha fionza se cred para proteger los intereses de los arendadores de inmuebles,
principalmente de casa-habitacién, bodegas, locales comerciales e industriales.
El monto de la fianza debe ser por la suma de las mensualidades de renta por
cobrar consignados en el contrato de arrendamiento, que generalmente es de
doce. También se puede garantizar el pago de otros conceptos, como el servicio
de agua. de luz y de teléfono. que pueden incluirse en la misma pdliza.
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2.6, ASPECTOS OPERACIONALES EN LA FIANZA DE ARRENDAMIENTO DE BIENES
INMUEBLES.

Desde el punto de vista de origen de la fianza de arrendamiento, se considera
como un contrato accesorio, ya que no puede existir por si sclo sin una obligacien
vdlida, sino Unicamente unido al contrato principal que en este caso es el
contrato de arrendamiento.

Es el fipo cldsico de los contratos que se celebran con la infervencidn de tres
partes, para garantizar el contrato de arendamienio que existe entre el flado v el
arrendatario, no pudiendo sufrir alteracion alguna en sus estipulaciones, sinc es
con la anuvencia del beneficiario de la pdliza.

Esta fianza tiene por objeto que, a soliciivd del arrendador, una compadio
afianzadora (fiador) se comprometa a pagar las rentas por el arrendataric en
caso de gue éste no cumpla con los pagos de ias rentas, es dacir, se respalda el
nesgo de incumplimienio de la obligacion del arrendatario.

El arendatario mediante el pago a la afianzadera de una cuota llamada prima,
garantiza que ésta responda por el pago de las renias; no obstante. esta primo se
determina haciendo una estimacion de los ingreses gque requiere la Compafia,
para que éstos le permitan solventar los gastos de operacion y dejen un margen
de utilidad con relacién al capital invertido por lo que la afianzadora se respalda
mediante el requerimiento de una garantic adecvada para que el negocio
pueda ser rentable. Estas garcntias pueden ser prenda, hipoteca, fideicomiso,
obligacién solidaria, contrafianza o afectacién en garantia.

Un problema que enfrentan las instituciones de fianzas es el hecho de que aun
cuando cuenten con suficientes garantias en la mayoria de los casos, conlleva
pericdos prolengados para su recuperacion, lo que pone en riesgo su liquidez
para cumplir con las reclamaciones que se les presenton. Aunado a esto, en el
caso de ta fianza de arrendamiento, segun la experiencia de las compaiias
ofianzadoras, resulta muy poco afractivo al negocio debido a que existen
multiples factores que impiden el que las afianzadoras puedan hacer efectiva la
recuperacion mediante sus garantios. Esto se debe principalmente a una
deficiente expedicidn de ia fianza, porque muchas veces se toma el negocio sin
ung adecuado investigacién, cuando se presentan las reclamaciones Ia
afianzadora debe cumplir con los pages y no es capaz de recuperarse mediante
las garantias ya que éstas no son suficientes, se encuentran con trabas legales o
incluse no existen.
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Pasos para la expedicién de una Fianza

Por lo regular, los compafias afianzodoras emplean una metodologia para
determinar si toman un negocio, la cual se describe a continuacidn:

a)

b}

c)

Viabilidad del Negocio. Con la validez vy legalidad del documento fuente se
podrd determinar sila operacién es posible vy licita.

Andlisis de Solvencia. LUomamos solvencia al conjunto de elementos
requisitados pard la expedicién de una fianza, una vez siendo viable.

La solvencia de las personas puede ser de tres tipos: Moral, Técnicag,
Econémica.

Solvencia Moral. Este tipo de solvencia es muy subjetiva, sin embargo
podemos inferir que una persona, sea fiado u obligadoe solidario es
moralmente solvente cuando relne requisitos de honradez, rectitud,
experiencia, permanencia en el mercado, prestigio, en fin todos aquellos
elemenios que nos llevan a presumir que esa persona va d cumplir con sus
obligaciones garantizadas.

Solvencia Técnica. Se presenta cuondo el fiado reune elementos objetivos y
subjetivos, es decir cuando tiene los suficientes recursos materiales y
humanos que le permitan cumplir con las obligacicnes contraidas.

Solvencia Econdémica. Se refleja practicamente en la capacidad financiera
que tengo el fiodo o su obligado sclidario para hacer frente a sus
obligaciones.

Este tipo de solvencia es andalizada con los estados financieros que sean
propercionados a la [nstitucidn fiadora, los cuales preferentemente deberdn
tener una antigledad no mayor a 3 meses.

independientemente de lo anterior, el fiado v el obligade solidario en su caso,
deben reunir garantias de respaldo, tas cuales se fraducen en prenda, hipoteca,
fideicomiso, obligacion sclidaria, contrafianza, afectacion en garantia, etc. de
conformidad con el arficulo 24 de la Ley Federal de Instifuciones de Fianzas, las
cuales son requeridas por la institucion fiadora, desde el momento mismo de la
requisicion de la documentacién para |a suscripcidn de la pdliza de fianza y cuyos
requisitas a continuacion se detallan:
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REQUISITOS MINIMOS NECESARIOS PARA EL OTORGAMIENTO DE FIANZAS

Personas Fisicas

Personas Morales

Obligado Solidario

Para el trédmite deberd
presentar lo siguiente:

1. Documento que dard
origen ala fianza {contrato)

2. Cuestionario
3. Conirato de fianza

4. Comprobante de
domicifio

5. Identificacion oficial

6. Cédula de identificacion
fiscal o de su aliaen la
S.H.C.P.

7. Comprobante de
ingresos o Oltima
declaracion ante Hacignda

8. Escritura de bien(es)
inmueble(s} o relacidn
patrimenial con datos del
registro publico de la
propiedad {frmada)

9. Certificadeo de libertad
de gravamen ¢
investigacion del inmueble
a fravés de la afianzadora

Para iniciar el frdmite deberd
presentar lo siguiente:

1. Documento que dard
origen a la fianza (contrato)

2. Cuestionario

3. Contrato de fianza firmado
por el representante que
cuente con poder para
actos de administracién

4. Identificacién oficial del
representante legal

5. Cédula de identificacién
fiscal de la empresa o de su
altaenlaS.H.C.P.

6. Escritura constitutiva de la
empresa con datos det R.P.P.
y el Cédigo con sus dltimas
modificaciones en su caso,
asi como poder notarial del
representante que firma

7. Estados financieros o
balance general firmado por
el contador y el principal
funcionario (antigledad
mdéxima de 3 meses, en hoja
membretada, asi como
identificacion oficial de
ambos)

Persona Fisica

Se solicitardn los
mismos
documentos del
solicitante Persona
Fisica ¢ excepcidn
del primer punto.

Perscna moral

Se solicitardn los
mismos
documentos del
cliente Persona
Moral a
excepcion del
prirmer punto y el
representante
legal deberd
contar con poder
pora actos de
dominio

3. Emisién de la péliza.

Es la expedicion del documento, una vez determinada su viabilidad juridica,

economica y anglizadas
requisiios basicos.

las contragarantias de recuperacion junto con los
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2.7. SITUACION ACTUAL DEL SECTOR AFIANZADOR MEXICANOQ,

El compo de accion de la fianza es sumamente amplic debido a gque toda
obligacién es susceplible de ser ofianzada. Puede haber tantos cases de fianza
como obligaciones posibles de garantizar existan. Esto le da una gran importancia
a la fianza en cuanto a que exisie una gran demanda por atender en el mercado
afianzador por lo que el negocio resutta muy atractive y redituable.

Existen infinidad de actividodes econdmicas, industriales, comerciales, de
servicios, v dentro de éstas se encuentran miles de empresas operando para
satisfacer los bienes que le son demandados vy para ello deben garantizar sus
obligaciones a través de la fianza.

Asimismo  existen muchas personas fisicas que contraen compromisos
coniractuaies {arrendamiento, juicios, cuestiones fiscales) que al igual que las
personas morales se compromeaten a cumplir y para ello deben respaldar su
deber, con una fianza.

Por lo que se refiere a la Fianza como un Servicio, podemos decir que:

e Fs de necesidad para quien ta solicita pues es una garantia segura de
cumplimiento para el beneficiario.

e No se requiere una labor directa de ventas, a excepcion de la Fianza
de Fidelidad, sino mds bien de presencia al momento que surjan las
necesidades del cliente y de asesoramiento técnico.

¢ El precio que se cobra para la obtencion del servicio de afianzamiento,
es una prima que serd calculada en funcidn al monto de la fianza
solicitada.

e El servicio es rapido, siempre y cuando el solicitante redna los requisitos
legales-y finoncieros solicitados por la afianzadora.

+ La vida del servicio serd en funcion del tiempo que dure la obligacidén
econdmica a garantizar.

« Unicaomente pueden expedirse como consecuencia del surgimiento de
un contrato o convenio, que especifica Ia obligacién a garantizar y gue
va transcrita en el texto de la fianza.

La fianza de armendamiento se ofrece en las dfianzadoras como un servicio
debido principalmente a que sus resuliados no han sido muy satisfactorios; en
algunas de las afianzadoras mds importantes del pais, los datos que se revelan
son que del total de reclamaciones pagadas, aproximadamente el 20% no es
recuperable; 1o cual origina que este tipo de fianza sobreviva principalmente
como un servicio en adicidn a la venta de otro tfipo de fianzas, siendo
considerada por el sector afionzador como muy poco rentable.
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Capitulo 3.

EL RIESGO EN EL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES DESTINADOS A
CASA HABITACION.

3.1 DEFINICION DE RIESGO.

Con frecuencia el hombre estd expuesto a una serne de innumerables sucesos o
riesgos, cuyo origen puede ser de cardcter natural o propiomente humano, que
pueden generar consecuencias favorables o adversas. Sin embargo, esta palabra
comunmente se qsocia con un dafno, con la exposicién a una amenaza a la
integridad fisica y/o econdmica, v, frente a ello, el propio individuo puede ser
indiferente o previsor, para evitar ¢ disminuir la pérdida que se provoca cuando
se produce el evento,

Las Instituciones de Seguros y las Companias Afianzadoras, tienen al riesgo como
razén de ser de su principal producto, el seguro y Ia fianza respectivamente, los
cuales fueron creados especificamente para otorgar una proteccidén a sus
clientes mediante la cobertura de riesgos diferentes en cuanto a naturaleza e
infensidad y que refiejan la manifestacién de eventos econdmicamente
perjudiciales.

La amenoza de dafio que no se sabe si se convertird o no en reclidad, ni a quién
o a quienes lesionard, es lo que llamamos riesgo, cuya definicién es eventualidad
daiosa. ¢ la incertidumbre de que un suceso pueda ocurir y Que ocdsiona una
pérdida econdmica.?

Caracteristicas esenciales que se presentan en un riesgo:

1. Incierto. Scbre el riesgo ha de haber una relativa incertidumbre, pues el
acontecimiento de su existencia real haria desaparecer la aleatoriedad,
principio bdsico tanto del seguro come de la fianza.

La inceridumbre no sélo se refiere a ia probabiidad de que el evento se
presente 0 no se presente, sino que en algunas ocasiones se conoce ¢on
certeza que ocumirg, pero se ignora cudndo.

2. Posible. Ha de existir posibilidad de ocurrencia de la eventualidad daiosa o
riesgo. Tal posibilidod o probabilidad tiene dos limitaciones extremas: de un
lado, la frecuencia; de otro, la imposibilidad. Esto se refiere a que el riesgo no
debe ser ni tan raro ni tan frecuente.

9 Revista Mexicana de Seguros, Fianzos y Finanzas.
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3. Concreto. El riesgo para poder ser estudiado y medido primero debe estar
bien definido; ha de ser analizado y valorado, cualitativa y cuantitativamente.

4. Lliclto. Bl riesgo gue se intente asegurar o afianzar no debe ir en contra de las
reglas morales o de orden pUblice, ni en el perjuicio de terceros, pues de ser
asi, la pdliza que lo protegiese estaria afectada de nulidad.

5. Foruito. El riesgo debe provenir de un acto o acontecimiento ajeno a la
voluntad humana de produciro. No obstante, en seguros es indemnizable el
siniestro producido a consecuencia de actos realizados por un tercero, djeno
al vinculo contractual que une a la empresa y al asegurado.

En fianzas, tedricamente el riesgo también deberd ser forfuite y accidental;
excluyendo todo lo que sea consecuencia de causas especificas o dependa
directamente de la voluniad del hombre, considerando que en el confrato
de fianza, tal evente estd totalmente respaldado por las garantios de
recuperacion.

Doctrinalmente at riesgo también se le considera como:
a. La posibilidad de un evento dafioso para una persona a condicion de que
recaiga sobre un valor en el cual ésta tenga interés de que no se produzca

un perjuicio econdémico.

b. La eventudlidad de que suceda un acontecimiento futuro, incierto o de
plazo indeterminado, que no depende de la voluntad de los individuos.

3.2 CLASIFICACION DEL RIESGO.

La clasificacién de riesgos posibles es muy minuciosaq, segun el punto de vista con
el que se aborde el tema.

Entre los principales, cabe distinguir las siguientes:

A) Segun el objelo sobre el que recae.

Riesgo Patimonial. Aquel que implica una amenaza de disminuciéon o pérdida
total o parcial del patrimonio de una persona.

Riesgo Personal. Aquel que afecta a circunstancias de la persona, tales como su
salud, integridad fisica o mental, capacidad para el trabgjo, vejez o
sobrevivencia.
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B) Segin su regularidad estadistica.

Riesgo Ordinario. Es aquel cuya ocurrencia es susceptible de medicion estadistica
Y que, en su planteamiento y efectos previsibles, responde a las pavias comunes
de reaccidn, respuesta o comportamiento.

Riesgo Extracrdinario. Es aguel que se presenta con iregular ocurrencia
estadistica y por la magnitud y/o naturaleza de sus causas y efectos, excede el
comportamiento de un riesgo normal.

D) Segun su gradoe de intensidad.

Riesgo Varable. Aquel que implica diversa graduacién o cuantia en su
redlizacion, por ejemplo el riesgo de incendio.

Riesgo Constanie. Aquel que siempré implica la misma intensidad y graduacién
de efectos en su realizacion, por ejemplo el riesgo de muerte.

E) Segin su proximidad fisica respecto de otros riesgos.

Riesgo Distinto. Es agquel que no tiene relacién ni conexidn con ningln otro. Asl en
el seguro de incendio, recibe este nombré el edificio separado de otro por un
espacio, libre y descubierto, de mas de cinco metros de ancho.

Riesgo Comun. Se dice que dos o varios bienes v objetos constituyen riesgo
comun cuando la propia naturateza y proximidad de ellos obliga a considerarlos
como un riesgo Unico, puesto que la ocurrencia de uno afectaria
inexorablemente a las restantes. En este sentido, se habla de riesgos comunes (o
cumulos de riesgos), por ejemplo respecto a las personas que vigjan &n un mismo
avion, respecto a las diversas viviendas que constituyen un mismo inmueble, etc.

Riesgo Configuo. Aquel que, aun siendo independiente, estd en contacto con
otfro, por lo que de ocurrir, el dafo puede transmitirse a otro. Por ejemplo, el caso
de dos edificios separados por un muro intermedio.

Riesgo Préximo (o inmediato]. Aquel que, aungue separado de otfre, estd a una
distancia lo suficientemente pequefa como para que el dafo que se presente en
uno afecte al otfro.

F) Segln sv comportamiento con el paso del tiempo.

Riesgo Progresivo. Aquel que va aumentado con el transcurso del tiempo. Por
ejemplo, el fiesgo de muerie a una persona.

Riesgo Regresivo. Aquel que va disminuyendo con el transcurso del tiempo: por
ejemplo, el riesgo de no cobrar un crédito pendiente a medida que el deudor va
reembolsando su importe en los plazos estipulados.
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3.2.1 Oftras clasificaciones:

Riesgo Financiero. Aquel que correspende con la capacidad econdmica de la
persona que desea una proteccidn contra alguna amenaza patrimonial, en
relacion con el capital en riesgo.

En el caso de la fianza, aquel que corresponde con la capacidad econdmica del
fiado, en relacién con el capital afianzado y el tipo de fionza que desea
coniratar.

Riesgo Especulativo. El que, por su cardcter comercial, es propic del negocio de
los empresas y determina que, en funcidn del mismo, pueden obtenerse mayores
o menores beneficios. Es concepto opuesto alriesgo puro.

Riesgo Puro. El que corresponde estrictamente a ia posibilidad de gue un hecho
ocura.

3.3 CARACTERISTICAS DEL RIESGO EN EL ARRENDAMIENTO.

Definase el riesgo como un evento aleatoric al cual corresponde una
determinada probabilidad de suceso y un costo delerminadoe. Bajo esta
definicién podemos concluir que el incumplimiento en el pago de las renias por el
alquiler de un inmueble es cierfamente un riesgo ya que el arrendador no puede
tener conocimiento de cudndo puede ccunir, si ocurrird y el que se presente le
representa un perjuicio econdémico.

También cumple con las caracteristicas esenciales del riesgo:

. Es ipcierto. ya que como se menciond anteriormente, existe la
incerfidumbre de que ocurrrd e incluso se ignora en qué momento;

Es posible que se presente, ya que como sabemaos existen muchas causas
por las que el inquiline puede dejar de cumplir con su obligacion de pagar
la renta’ -

. Es un riesgo concreto, porque existe la posibilidad de cuantificarlo si se
conoce el valor de las obligaciones del arrendatario {rentas);

. Es licito, porgue en las leyes estG debidamente tipificado el problema de
incumplimiento de las cbligaciones por parte del arrendatario; y

. Es fortuito, yo que el que se presente se puede considerar como
confingente ¢ accidental; por que el hecho de que el arendatario
incumpla con sus obligaciones generalmente se encuenira respaldado por
las garantias de recuperacion otorgadas por el fiador.
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Se asume entonces que es de suma importancia comprobar fa calidad de las
garantias de recuperacidn ya que de no existir se podia presentar el
incumplimiento de las oblkgaciones como un acte matintencionado por parte del
inquilino.

Es muy comin que dentro det mercado afianzador exista confusion de términos
con los que se usan en el seguro; v los clientes a menudo no distinguen entre uno
Y otro servicio.

La confusién proviene de la asociacion que existe con el nombre ya que muchas
empresas de otros paises unen los nombres de seguro y fionza para identificarse, o
bien, de que la mayoria de la gente que no ha framitado fianzas, considera que
tanto éstas como los seguros son lo mismo, al considerarlos como reparadores de
un dafio y al pagar una prima en ambos casos para obtener el servicio.

En el coso del riesgo de incumplimiento de la obligacion del amendatario de
cubrir la renta por el alquiler de su vivienda, este tipo de resgo coresponde alas
caracteristicas de un riesgo dafianzable y existe la fianza de arrendamientio de
bienes inmueblest®.

Podemos enumerar las similifudes y diferencias que existen entre el seguro vy la
fianza con respecto al tipo de riesgos que cada uno cubre:

Similitudes:
1. Ambos fitulos, protegen a un beneficiario de un riesgo futuro,
Diferencias:

1. En el seguro se respalda el everto de que se presente un siniestro, en
fitanzas el riesgo de incumplimiento de obligaciones..

2. Para calcular sus primas tanto en seguros como en fianzas, es necesario
cuantificar los riesgos en el plan objetivo. Esto significa, valuar en el
presente, en términos de costo, lo que es potencial y dificimente medible,
de tal forma que el riesgo que se core en seguros se cubre con la prima;
por ofra pare, en fianzas el riesgo estéd cubierto por la prima mds las
garaniias de recuperacion adecuadas.

Por lo tanto, tenemos:
Para los seguros de danos: Riesgo = Prima

Para ias fianzas; Riesgo = Prima + garantias de recuperacién

10 véase el Capiltulo 2.
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De acuerdo con las caracteristicas del riesgo que se estd tratando en esta
investigacion, podemos dfirmar que el incumplimiento de las obligaciones del
arrendatario es un riesge que entra dentro de ta definicién de riesgo afianzable ya
que, el riesgo estd cubierfo por la prima que se cobra y ademas se exigen
garantias de recuperacion representadas principalmente por bienes inmuebles
que entrega el fiador del arendatario a la compafia afianzadora.

3.4 FACTORES QUE INTERVIENEN EN EL COMPORTAMIENTO DEL RIESGO.

De acuerdo con datos proporcionados por diversas personas con experiencia del
comportamiento de este riesgo, tanto de compafias inmobiliarias come de
instituciones de fianzas. pocdemos observar que existen ciertos factores que
influyen no séfoc en que el riesgo se presente sino que también en cudl sea el
impacto [frecuencia y severidad).

Es por eso que las companias que tratan con este tipo de riesgo, ponen especial
atencion en la deteccién de estas agravantes desde la primera oportunidad que
se presenta: mediante la solicitud de arrendamiento.

Las solicitudes estan especiamente disefiadas para reunir aquellos elementos que
permiten la evaluacién de las necesidades del inquilino respecto del inmueble y
de sus posibilidades de cumplimiento.

Entre los principales factores de riesgo que se deben andlizar mediante la solicitud

para seleccionar buenos candidatos y rechazar los no deseables son los

siguientes:

. Proporcion entre la renta vy el ingreso mensual del arrendatario.
La primera condicidn que resulta sumamente importante verificar es, por una
parte el ingreso mensual, ya que debe existir una proporcidn ldgica entre el
ingreso que se percibe vy la renta que se pretende pagar, fomando en
cuenta que el sujeto debe satisfacer otras necesidades.

. Antigledad en el trabajo.

Lo que indica el grado de estabilidad gue tiene el interesado.

o NUmero de persenas que van a habitar la casa v la relaciéon que guardan
entre si.

Con el objeto de determinar si las condiciones y capacidad de la misma se
adecuan a las pretensiones del inquilino este dato es de suma importancia.
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. Informaicién crediticia.

La informacion acerca del banco en donde tieme cuenta o tarjetas de
crédito el solicitante, servird para comprobar su seriedad y sclvencia.

. La profesién del inquilino © ta actividad ala que se dedica.

Este es un factor que influye en gron medida en las decisiones que toman las
companias inmobiliarias respecto a aceptar al arrendatario o no, ya que
ciertos empleos o actividades no representan un ingreso fijo, sinc que dichos
ingresos pueden estar sujetos o altibajos o a condicionamientos, por ejemplo
los comerciantes.

. La relacién que existe enire el arrendatario v su fiador.

Este dato debe ser analizado con muchoe cuidado, ya que dependiendo de
esto se puede tener una idea de con que grado de confianza se puede
creer en la buena voluntad del inquilino; esto se refiere a que entre mas
estrecho seq el laso gue los une, mayor seguridad se puede tener en que el
arrendataric cumplird con sus obligaciones.

Se debe tener mucho cuidado con las personas que se dedican a ser
fiadores multiples, es decir, por una comisidn se convierten en fiaderes de
varias personas con la garantia del mismo bien inmueble que en ocasiones
ya esta gravado; esto con la intencién de engafar a las inmobiliarias y
afianzadoras que de no realizar una investigacion pueden ser victimas de
fraudes.

En cuanto al fiador, se realiza una investigaciéon para verificar que sus dalos
sean correctos, que exista el inmueble vy se verifica en el Registro Pdblico de
la Propiedad que el inmueble dado en garantia no se encuentre gravado,
ya que en caso de incumplimiento por parte del arendatario, el que
respondera es el fiador.

3.5 SELECCION DEL RIESGO EN EL ARRENDAMIENTO,

La importancia de la seleccion de riesgos es relevante. Consiste en conocer las
caracteristicas tanto del riesgo como del solicitante [fiado) que puedan influir, de
manera positiva o negativa, en el suceso de un evento y darle a esta posibilidad
una expresion numeérica con base estadistica.

La seleccion de riesgos proporciona muolliples beneficios para la equidad tanto en
el caso del seguro como de la fianza, la solvencia y la renfabiidad de las
empresas aseguradoras y afianzadoras.
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En la actualidad, existen algunas compafiias inmobiliarias que ademdas de
dedicarse o la venta o arendamiento de bienes inmuebles, también se dedican
a la administracion de las propiedades arrendadas; esto incluye desde la
seleccién de los arrendatarios, el cobro de ilas rentas, oguo. luz, teléfone,
estacionamiento, mantenimiento de los propiedodes, aotencidn de las
necesidades de los inquilinos, hasta la solucidn de conflictos inquilinarios y juicios
de desahucio.

Este fipo de compafias regulormente manejan seleccién de riesgos en el
momento de aceptar o no a un inguilino mediante el andlisis de su solicitud vy
previa investigacion de los datos proporcionados por el interesado. Este andlisis es
producte de su amplia experiencia en el negocio vy sus resultados son en un alto
porcentaje efectivos, como se verd a continuacién.

3.6 MANEIO Y COMPORTAMIENTO DEL RIESGO.
Estudio redlizade en el caso de una inmoblliaria dedicada a la
administracién de inmuebles en el D. F.

El objetivo de esta investigacién es demostrar que mediante la aplicacién de la
teoria de resgo podemos analizar jos elementos que intervienen en el
arrendamiento de viviendas, permitiéndonos identificar cudles de éstos influyen
en mayor grade en la incidencia del riesgo, de tal forma que, mediante el
adecuado conirol de estos elementos se optimice el funcionamiento de esta
operacion. Con este propodsito se redlizéd un estudio que nos permitiera conocer
estos comportamientos del riesgo, baséndonos en informacién real de una
inmobiliaria dedicada a la administracién de inmuebles en el Distrito Federal. La
caracteristica principal de esta compania es que tiene por politica comin realizar
una seleccidn rigurosa de inguilinos con relacién a los factores que influyen en la
incidencia del riesgo por la falta de pago de las renias mds determinantes.

3.4.1 Caracteristicas del Estudio

Se utilizé informacion histdrica de cuatro afios consecutivos, a partir de 1995 hasta
1998, con la finalidad de darle seguimiento al comportamiento de la cartera que
contiene fo siguiente:

* Solicitudes de arrendamiento. Incluyendo prospectos aceptados vy
rechazados por la inmobiliaria mediante un criterio general de seleccidn.

. Bases de datos con la relacidon mensuadl de pages y cobros por conceptos,
desde importes por mantenimiento, agua, anticipos de renta hasta la renta
mensual propiamente.

. Relaciéon de inquilinos que fueron aceptados mediante ung seleccidon
efectuada por la inmobiliaria {a los gue llomaremos cartera Selectival).
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. Relacion de inquilinos que se encontraban arrendando el inmueble antes de
que éste se manejara por la inmoebiliaria, asi como de inguilines que fueron
elegidos por los propietarios de los inmuebles (a los que llamaremos cartera
Abierta).

Se realizd un perfil sobre las caracteristicas principales de los inquilinos gue fueron
aceptados por la inmobilioria en la cartera Selectiva para determinar cémo se
encuentra integrada esta y asi validar cudles fueron los principales criterios de
seleccidon de riesgos adoptados.

Mediante el andlisis del perfil de la cartera Selectiva, se concluye que ta seleccién
de riesgos redlizado toma principaimente en cuenta tos siguientes factores
agravantes, hasados en la experiencia que tiene la inmobiliaria para este tema:

. Proporcién entre la renta vy el ingreso mensual del arrendatario.

. Profesion o aclividad ala que se dedica el prospecto.

. Ingresos y satisfactores tales como tarjetas de crédito, automdviles, algin
inmuekle.

. NUmero de personas que aportan ingresos y monto de la aportacion en
relacién con el nimero de dependientes econémicamente {cényuge, hijos,

padres, etc.).
. Estado civil.
. Edad.

. Relacion existente entre el fiador y el arrendatario.

Se puede observar que lo compania estudiada pone especial énfasis en la
proporcion que existe entre el monto de la renta y los ingresos del solicitante
como medida de establecer las posibilidades econdmicas que éste tiene de
cubrir sus necesidades bdsicas y en la relacién existente entre el fiador v el
arrendatario, ya que esto determina la calidad de la garantic de pago, entre mds
estrecha sea la relacién que guardan mejor es la garantia.

Las caracteristicas mas representativas en la cartera Selectiva de inquilinos de los
afios 1995 a 1998 son:

. Et monto del ingreso mensual destinado ol pago de la renta no sobrepasa el
20%. Verfigura 1.

. El ingreso de los inquilinos se encuentra entre los $2.500 y los $20.000. Ver
figura 2.

. El 51.5% de las rentas son por un monto entre $1,000 y $2,000, el 19.6% entre
$2,000 y $5.000. Ver figura 3.

. Fl 52.6% de los arendatarios no tiene ningun dependiente econdmico, el
14.5% tiene sdlo un dependiente econdmico. Ver figura 4.

. El 56.4% son empleados con svelde fijlo y el 24.8% profesionistas
independientes. Ver figura 5.

. El 54% son casados, viudos o divorciados con hijos. Ver figura 6.

. El 43.6% se encuentra enfre una edad de 26 a 35 anos. Ver figura 7.
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La relocion que exisie entre el fiador y el arendatario es bdsicamente
familiar y de preferencia de primer grado: el 20% son padres, cényuge o
hijos, el 11.7% son hermanos o abuelos v en el 35.7% de los casos el fiador es

algun otro familiar. Ver figura 8.

Los siguientes esquemas presentan el perfil de la cartera Selectiva graficamente:

e e e s i e e e e e - —y

Relacion Ingreso- Renta mensual

0.6% .
24% . 04%

T 0%-20%

T 21%40%

L} 41%-65%

{3 66%-85%

Il Mas de 85%

Figura 1
Ingresos
1.7% -
11.4% 4.2%
20.8%
H1- 2500
! W 2,501 - 5,000 |
' 71 5,001 - 10,000

™ 10,001 - 20,000
{71 20,001 - 50,000
) Mis de 50,000

Figura 2
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Renta

3.2% 4.9%

Dependientes Econdmicamente

1.1% -
48%  0.1%

12,3%/-

14.0%

14.5%

—

/ [ Cuatro
52.6% H Cinco
B Seis

01 - 500
T 501 - 1,000

1,001 - 2,000
O 2,001 - 5,000
[] 5,001 -10,000

Figura 3

] Ninguno
1 Uno
W Dos
[]Tres

Figuro 4
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Ocupacion

2.4%

Estado Civil

[] Profesionista independiente
_ 1 Empleado

8in ingresos fijos

L] Ventas

Figura 5

O Casados, Yiudos o Divorciadas con hijos
] Casados, Viudos o Divorciados sin hijos
0 solteros con hijos

& sohteras

Figura &
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Distribucién por Edad

6.9%

29.9% ] 18-25

[ 26-35

J 36-50 '
(7] Mas de 50

————— 43.6%
Figura 7

H Padres, Cényuge o Hijos

[} Hermanos o Abuelos
11.7% M Familiar

1 Amistad

35.7%

Figura 8
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3.6.2 Modelo-Ensayo para el andlisis del Riesgo en el arrendamiento de bienes
inmuebles:

3.6.2.1 Introduccién

Bl Modelo empleado para la medicién del comporiamiento del riesgo. las
diferentes pruebas de hipdtesis realizadas sobre el efecto que tiene la seleccidn
de riesgos, asi como otro tipo de inferencias y conclusiones redlizadas en el
estudio, estan basados en la Teoria Estadistica.

Las Técnicas Estadisticas se emplean en muchos aspectos importantes de la vida,
con el objeto de deducir inferencias con respecto a una poblacién a partir de ia
informacion contenida en una muestra y  proporcionar una  medida
correspondiente para la exactitud de la inferencia.

Para comprender la naturaleza de estas inferencias es necesario definir los
conceptos de poblacién y muestra para nuesiro caso estudiado.

La poblacion es la coleccidn de toda la posible informacién que caracieriza el
fendmeno de interés estudiado. En nuestro caso la poblacién de interés son los
inquilinos que arriendan bienes inmuebles destinados o casa - habitacién en el
Distrito Federal.

La muestra es un subconjunto representativo seleccichado de una poblacidn,
gue refleja tas caracteristicas esenciales de la poblacion de la cual se obtuvo.

La muesira aleatoria es, el conjunte de observaciones tomadas de 1o poblacion,
con una oporiunidad igual e independiente de serincluidas en la muestra.

A partr de nuestro conjunto de observaciones, se tomaron dos muestras

dleatorias que representfan las carteras de inquilinos estudiadas, fos cuales se
diferencian por el proceso de seleccidn a traves de solicitudes de arrendamiento:

Cartera Selectiva  -> Relacion de inquilinos sometidos a proceso de seleccién a
traves de la solicitud de arrendamiento.

Cartera Ablerta -> Relacion de inquilinos a los que no se sometié al proceso
especifico de seleccidon de Inquiinos.

Variables consideradas en el modelo:

n -> Periodo considerado. Para la aplicacidon del modelo se utilizaron las
bases histdricas de los afos de 1995 a 1998 con la cobranza de la
Compafic;

0<n<48
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m -> Periodo de desarrollo del pagoe de la reniq; se trata del nimero de
meses que franscurren entre el mes en que se regisira el cargoe de la
renta y el mes en que se abona el pago total o parcial de la misma, en
el transcurso de un ano (pagos subsecuentes).

O<mgl2

$n -> Importe de los cargos de rentas en el n-ésimo mes, para el total de
inguilinos de la comparia;

Anm -> Importe de los pagos|monto efectivamente pagado por el inquilino} a
los cargos de las rentas del mes n, pagados en el periodo de desairollo
m.

A partir de esta informacion, se construyé la Matriz de Pagos para el total de las
cartergs, mismo que se muestra tanto en su estuctura como a su resultado @
continuacion:

MATRIZ DE PAGOS
Meses que tardan en pagar la renta
Periodo de Periodo de desarrolto | Total Cobranza
Origeni Pagado Total
1 2 .o . m=1 m
m
1 Al Az - A Aim jZIA'-i S
m
2 A1 A2 . . . Azl ZI szj S2
=
-l Anit Aaiz Z. Avti | el
iz
n Ani DAL Sn
j=1
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_Matriz de Pagos (Cifras en Miles)

Periodo Periodo de Desamollo | Total Cobro

Qrigen| g 1 2 I3]af]s51 67 [8] ¢ [10[11]12]|Pagado| Total
9501 121 2 4 4 Q 1 i 2.i.0 Q i 0 ) 212 225
2502 184 14 10 2 3 1 i 4] 0 0 0 0 1 215 224
2503 120 12 8 4 1 n 0 | Q 0] D 8] ] 217 2358
$504 188 15 7 2 2 Q: G iQ 0 o] 0 1 0 215 237
9505 192 10 [ 3 0 1 4] o:0 ] ! 8] 1 215 240
9506 184 12 14 | 1 0 0 o 0 0 0 0 | 215 244
2507 192 15 12 3 2 o] 4] 4] 0 0 0 0:: 0 223 250
9508 182 18 20 | 4 Qi 1 00 0:0 226 250
9509 191 13 18 6 i 0i 9 2 0 ] 0:0iQ 232 250
510 193 23 b4 3 1 1 i 1 1 0 0 0 8] 232 250
$511 187 21 14 2 4 1 1 1 0 0 0 1 0 233 252
8512 193 25 -] | 2 1 1 o] 8] 0 0 0:0 233 256
401 201 22 -] é 3 0 G i 0 1 0 0 0 23¢9 261
9402 204 24 g 5 i 0 4] 0 1 0 1 ] 0 244 274
F403 212 24 10 1143 2 0:0 1 8] 0iQioiQ 243 286

_9604 235 14 18 ) 3 0 1 i 0] 0 8] 0:0 280 302
9605 229 38 10 1171 3 1 o 0] 0 8] 0:0 298 an
76046 240 25 11 5 3 4 4] i 1 1 0 0] 0 289 314
9407 260 26 b 10: 2 | 3 | 1 0 0 Q Q 311 330
9408 250 36 13 5 2 2 2 3 0 1 D 0 0 314 345
2609 278 13 12 3 3 2 1 2 1 3 0 8] Q 321 351
410 254 30 14 5 4 o] 1 1 3 1 1 0:0 313 344
2611 275 15 10 :10: 1 ] 1i3:i3+04%03:0;: 1 321 353
9612 271 25 11 -7 3 1 1 3 1 0 o] 1 | 325 352
§701 273 22 ? 7 4 2 5:0 0 0 1 8] | 325 343
9702 | 281 i 23 P 10 i 7 P4 13t 0i0i0i0i0:035i2] 33 a7l
$703 287 21 14 9 2 ] 1 Dio 0:i0 2:2 339 389
9704 294 20 13 9 ] ! oi0 1 0 2 012 344 374
9705 2846 23 18 g 4 0:0 i 0 Q 0 1 4 345 374
9706 305 15 e 7 2 o] 1 [¢] 0 0 1 2 2 344 374
8707 293 24 7 3 ] 1 2 4] 0 ] o] ] 2 335 374
9708 301 35 10 1 2 3 0 o 0 1 8] 0 ] 353 388
970% 315 28 8 2 3 2 1 Q 1 0 0 1 0 340 393
$710 315 23 11 8 1 1 1 o 0 0 1 0:0 342 N
711 365 3 1 i 0 0:0:io0 0 ] 0:0:0 37N 70
9712 331 27 4 7 3 0 0 0 1 0 1 [§] 3 376 400
9801 344 31 7 5 2 ) 0 o] 1 1 0 3 398 429
9802 355 37 g 1 4 Q 0 1 0 0] 3 409 440
9803 369 20 7 6 1 0 1 Qi 0: 4 408 440
9804 374 29 8 5i3 2 1 1 4 427 450
9805 369 31 21 5 1 5 1 3 435 466
9806 385 26 15 2 i 4 1 4 438 472
9807 375 28 10 & 1 4 424 4547
9808 393 21 12 3 i10 439 484
9809 321 32 7 13 441 487
9810 403 24 14 443 495
9811 404 29 433 509
9812 428 428 5346
Total [13,420 |1,057| 4B6 (239 | 96 | 45 | 34 | 27 |21 [ 17 {14 |13 [27 ]| 15494 | 17.018

43
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Como podra observarse, no se contd con la informacion corespondiente a los
pages efectuados enfre los afios de 1999 comespondienies a cbligaciones
derivadas en el afio de 1998, razdn por la cual fue necesario estimar el importe
pagade en este periodo, a fin de obtener consistencia para la aplicacion del
modelo-ensayo.

El método para estimar estos pagos se basa en el cdlculo de una serie de factores
que representan el porcentaje de rentas pagado en el pericdo de desarrollo j
respecto a los pagos acumulados al periodo anterior j-1, conforme a la siguiente
metodologia:

Una vez determinada lo matriz de pagos histéricos, se determina la matriz de
pagos acumulada:

Matriz de Pagos Acumulada
Meses que tardan en pagar larenta
Perlodo de Periodo de desamollo j Total Cobranza
Origen i Pagado Total
1 2 P m=1 m
1 PAILY PAy 2 PALm-1 PAIm PAIm Si
2 PAz. PA22 PAzm- PAZm- Sz
-l PAn11 PAmiz PAn12 Sn-1
n PAn PAn: sn
donde:
PAij= Monto de los pagos efectuados acumulados hasta el
periodo de desarrollo j, que corresponden a las rentos en el periodo
de origeni.
entonces,
Aij= PAi,i si: ]=]

PAi; = PA ja+A sitl<j<n+l
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Los resultados obienidos son:

Matriz de Pagos Acumulada (Cifras en Miles)

PE(lodo Periodo de Desarrollo

Origen

0 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 | 11 12

501 191]200] 205 | 208 [ 209 | 210 | 210 § 210 | 214 [ 211 | 21¢ ¢ 210 212
9502 ]1841198] 207 | 209 [ 212 | 213 | 214 | 214 | 214 | 214 | 214 | 214 | 215
9503  |190}201 210 | 214 | 215 | 215 [ 215 ¢ 216 | 216 | 216 | 216 i 216 [ 217
9504 118812031 210 | 212 [ 214 | 214 | 214 | 214 | 214 | 214 | 214 | 215 | 215
9505 1921202} 208 | 211 [ 211 | 212 | 212 | 212 | 212 | 213 | 214 { 214 | 215
9506 |1841196] 212 [ 213 [ 214 | 214 [ 214§ 214 | 214 | 214 | 214 1 214 | 215
9507 |192;206| 218 | 221 | 223 | 223 | 223 | 223 | 223 | 223 | 223 | 223 | 223
9508 [182])200) 219 | 221 | 224 [ 225 | 225 | 225 | 226 | 226 | 226 | 226 | 226
9509 [191]204| 222 | 228 [ 229 | 229 | 229 | 231 | 231 | 232 | 232 | 232 | 232
9510 193|217 226 | 228 | 229 | 230 | 230 F 233 [ 232 | 232 | 232 | 232 | 232
9511 [187[208| 224 | 226 | 230 | 231 | 231 | 232 | 232 | 232 | 232 | 233 | 233
9512 [1931221] 228 | 229 | 231 | 232 | 233 1 233 [ 233 [ 233 | 233 | 233 | 233
9601 |201/223| 229 | 235 | 237 | 238 | 238 | 238 [ 238 | 23§ | 239 | 239 | 239
9602 [204(228] 236 [ 242 | 243 | 243 | 243 § 243 | 243 | 243 | 244 | 244 | 244
9603 (212236 ] 246 | 260 | 262 | 262 | 262 | 263 | 263 | 263 | 263 | 263 | 263
9604 (235|251 | 269 | 275 | 277 | 277 | 279 | 280 [ 280 | 280 | 280 ! 280 | 280
9605 229|267 | 276 | 293 | 294 | 294 | 298 | 298 | 298 | 298 | 298 | 298 | 298
9606  |240|265| 275 | 280 | 283 | 287 | 287 | 287 [ 288 | 289 | 289 | 289 | 78%
9507  |240]286] 292 | 302 | 305 | 306 | 308 | 309 | 310 | 310 | 311 | 311 | 311
9608|2501 267 | 300 | 305 | 306 [ 308 | 310 | 313 [ 313 | 314 | 314 | 314 | 314
9509 |278]292] 304 | 309 | 312 | 314 | 315 | 317 [ 318 | 321 | 321 1 32t | 321
9610 (254|284 | 258 | 303 | 307 | 307 | 308 | 308 | 311 | 312 | 313 | 313 | 313
9611 [275|290] 301 [ 311 | 312|312 1 313 | 316 [ 319 | 320 | 320 | 320 | 321
9612 [271]296] 306 | 314 | 317 | 318 | 319 | 322 | 322 | 307 | 322 | 324 | 325
9701 |273|295| 304 | 314 | 315 [ 317 | 322 | 322 | 322 | 323 | 323 ¢ 324 | 325
9702 (281304 [ 314 | 320 [ 324 | 327 | 328 | 328 | 328 | 328 | 328 [ 378 | 330
9703 287|309 | 323 | 333 | 334 | 335 [ 335 | 335 | 335 | 336 | 336 { 337 | 339
9704 1296|314 328 | 337 | 338 [ 339 | 340 [ 340 | 340 | 340 | 342 1 342 | 344
9705 |286|30%| 327 | 335 | 339 | 339 | 339 [ 340 [ 340 { 340 | 340 | 341 | 345
9708 (305|320 329 [ 33¢ | 338 | 339 [ 339 [ 339 | 340 | 340 | 340 § 342 | 344
9707 |293[317 | 326 ; 329 | 330 | 330 | 332 | 332 | 332 | 333 | 333 ; 333 [ 335
9708 1301|336 346 + 346 | 348 [ 351 | 351 [ 351 ) 350 % 352 | 352 | 352 | 353
9709 |315[343 [ 351 | 353 | 356 | 357 | 358 | 358 | 359 | 35% | 359 1 360 [ 340
9710 |315(337[ 349 1 357 | 358 | 359 | 340 | 360 | 360 1 361 | 362 | 362 | 362
9711 {365|368| 369 | 371 | 371 [ 371 | 371 [ 371 [ &71 [ 371 | a7 | 371 | 37]
9712 [331]|358] 342 | 349 | 372 [ 372 § 372 [ 372 | 372 | 372 | 373 | 373 | 376
7801 346[378 1 384 | 390 [ 391 | 392 | 392 | 392 | 393 | 394 | 394 | 398

9802 (355|391 399 | 400 | 405 | 405 | 405 | 405 | 405 | 405 | 409

9803  [349(389! 394 | 402 | 402 | 403 | 404 | 404 | 404 | 408

9804 {374|404 | 412 | 417 | 420 | 422 | 422 | 423 | 427

9805 3593991 420 | 424 | 425 | 43) | 432 | 435

9806 |385(412| 427 | 429 | 433 | 434 | 438

9607 |375(403[ 413 | 419 | 420 | 424

9808 393|414 427 | 429 | 439

9809 |391[423} 430 | 44

9810 403|427 | 443

9811 _ | 404[ 433

9812 [428

45
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Con base en la matriz de pagos acumulada, se determinaron los foctores de
desarrollo de pagos futuros, del periodo de desarrollo j-1 al periodo de desarrolio |,
para cada pericdo de desarrollo | {(FDPj), de acuerdo a la siguiente formula:

naj+)

D PA,;
FDP;= ;5 —

;i"j +l

z PA ij=1

inl

Paraj=2

Los resultados obtenidos son los siguientes:

Factores de Desarrollo de Pagos Futuros
E; 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 11 12
FOP; 11.081 [ 1.036 ] 1.007 [ 1.007 1 1.00311.003[1.002]1.002{1.001{1.001]1.001]1.003

Con base en los valores obtenidos del FDP;, se procede a determinar ta matriz de
pagoes acumulada futura de la siguiente forma:

Matiiz de Pagos Futuros
Meses que tardan en pagar larenta
Periodo Periodo de desarrollo j Total Cobranza
de Pagado Total
Origen i
1 2 o m-1 m
1 PAFs.m PAF1Lm 5
2 PAF2,rn-l PAFz,m PAF?,m—l S2
n-1 . . PAFn-1.m PAFr.1m PAFn-1.2 Sn-1
n PAFn.I PAFn,2 PAF nd .. PAF nm-l PAF nJm PAFn,I Sn
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donde:

PAF; = Pagos Futuros originados en periodo i y efeciuados en el
. periodo de desarrolle |

PAF; = PAj sititj=n+1

PAFj = PAFij x [1+FDPy)si:i+jan+1

Lo mairiz de pagos futuros corespondiente a la cartera analizada es la siguiente:

Matriz de Pagos Acumulados Futuros (Cifras en Miles)
':ﬁg:: Periodo de Desarrollo P;;::;O
01123 4 5 [ 7 8 9 10 1% 12
9712 374 376
9801 398 | 399 1 10,597
- 9802 409 | 409 ; 411 | 11,031
2803 1 - 408 | 409 | 409 | 410 | t1,43¢%
9804 427 | 428 | 428 | 429 | 430 1 11,9486
9805 435 | 436 | 437 | 437 | 438 | 439 | 12,427
7804 438 | 439 | 440 | 440 | 441 | 441 | 443 | 12,888
9307 424 | 425 | 426 | 427 | 428 | 428 | 429 | 430 | 13,224
2808 439 | 440 | 441 | 442 | 443 | 444 | 444 | 445 | 446 | 13,793
$809 441 | 444 | 446 | 447 | 448 | 448 | 449 | 450 | 450 | 451 | 14,282
810 4431450| 453 | 455 | 456 | 457 | 458 | 45% | 459 | 440 | 461 | 14,821
811 433(4491456| 460 | 441 | 462 | 463 | 464 | 465 | 466 | 466 | 467 | 15324
9812 |4281462(4791487 ] 491 | 492 | 494 | 495 | 496 | 496 | 497 | 498 ) 499 |} 16,125

Finalmente, se construyd la matriz correspondiente a los pagos futuros de cada
periodo de desarrollo j, como la diferencia entre la siniestralidad acumulada
futura para periodos de desarrollo consecutivos.
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La matriz resultante presenta los siguientes resultados:

Pagos Futuros (Clfras en Miles)
Periodo Periodo de Desarrollo

de
Origen 1 2 3 4 5 [ 7 8 ¢ 10

9801
9802
9803
9804
9805
9806
9807
9808 ,
9809 1
9810
9811 15
9812 | 35| 17

—
-
N
-
]
['=]
[<]}
o
Q

R (U [ ) oy [y iy oy ) s ] (=)

0000‘00
R[N [N RS | —
i foe e | e [ v e [ [ [ | e |

En este dltimo paso. se completd la informacion faltante para quedar una matriz
de cuatro ahgs consecutives.

donde:

PAF; = PAij- PAij

3622 Determinacién de la Muestra y Varlable Aleatoria

Para continuar con el andlisis de esta informacién vy de su comportamiento es
necesario introducir conceptos de probabilidad que permitan analizar el proceso
que genere aproximaciones a las observaciones. mismas que no son factibles de
predecir con certeza por fratarse del estudio de eventos aleatorios

El estudio de los eventos cleatorios se hace a través de distribuciones de
probabilidod de variables aleatorias. Una variable aleatoria es una funcién de
probabiidod definida en un espacio muestral, la cual fransforma los eventos del
espacio muestral en eventos numercos.

Consideremos la varigble aleatoria que trata sobre el estudio del importe no
pagado respecte del importe total de las rentas mensuales acumuladas de la
~artera en un deferminado periode, y al espacio muestral como a todos los
resultados posibles respecto ¢ esta relacidon. Lo anteror queda definido de la
siguiente manera:



El Riesgo en el Arendamiento de Inmuebles Destinados a Casa Habitacién

49

Sea & el espacio muestral sobre el que se encuentra definida la funcidn de
probabiidad del indice de severidad por el importe de rentas no pagadas. Sed pn
esta funcién de valor real definida sobre £, de manera que transforme los
resultados de & en puntos sobre la recta de los nimeros reales, entonces:

es la varigble aleatoria que involucra la probabilidad de los resuttados  del
espacio muestral , que se encuentra definido entre los valores G e < 1.

Los valores asociados a la variable de estudio pn, que llamaremos de agui en
adelante Indice de Severidad, para los intervalos de tiempo analizados medidos
en meses son:

Cdiculo de los indices de Severidad por el Importe de Rentas no Pagadas

Importe Cargos Importe
Periodo Cargos | Imporle :Io Pn Perlcdo pgr Importe Elo pn
por Rentasf Pagado Pagado Rentas Pagado Pagado
501 224,554 | 212,448 | 12,106 |0.053911 9701 362,932 | 325,354 | 37,578 (0.103540
9502 224,239 | 214,502 9,737  10.043422 9702 | 370,700 | 330,261 40,439 |0.109088
9503 235476 | 217.117 18,359 |0.077945 9703 | 388,676 | 339,066 | 49,610 |0,127438
9504 | 237,267 | 214,646 22,621 |0.095340 9704 | 373.893 | 344,379 | 29,514 |0.078%37
9505 239,733 | 214,571 25,162 10.104958 9705 | 374,262 | 344,921 31,341 [0.0832%8
9504 243,803 | 215,239 | 28,564 |0.117140 9706 | 376216 | 343.816 | 32,400 |0.084121
9507 | 250,045 | 223,381 26,664 [0.106637 9707 | 373,751 | 334,813 38938 (0.104182
9508 | 250,268 | 224,080 | 24,188 (0.074448 9708 [ 387,722 | 352,677 | 35045 (0.090387
509 250,138 | 231,790 | 18,328 |0.073277 970% | 393,066 | 360,254 | 32,812 |0.083477
9510 | 250,388 | 231,788 | 18,600 (0.07428%5 9710 | 391,254 [ 361,870 | 29,384 |0.075102
9511 251,702 | 232950 18,752 |(0.074501 FFIT | 390,258 | 371.351 18,907 (0048447
9512 | 256,374 | 232963 23411 |0.091314 9712 | 399,990 [ 376,403 | 23,587 |0.058949
9401 261,279 | 232,317 | 21,9462 (0.084054 801 429,129 | 398,897 | 30,232 |0.070450
9602 | 274423 | 244,204 | 30,219 |0.110118 9802 | 439,700 | 410,539 | 29.16) [0.066320
25603 286,014 [ 263,056 | 22,958 |0.08028% 9803 | 440,110 { 410,172 | 29,938 (0.068024
9504 | 301,813 {280,327 | 21,484 |0.071190 9804 | 440,070 [ 430,070 30,000 |0.065207
9405 | 311,240 | 298,151 13.089 [0.042054 9805 | 456,424 | 438948 | 27,454 |0.058845
956046 | 314,240 | 288,962 | 25,278 |0.080442 7808 | 471,510 | 442,630 | 2B,880 [0.061250
9507 | 330,362 | 310,599 19.763 10.059822 9807 | 457,015 | 429,861 37,154 [0.079556
9408 | 345497 | 313755 31,742 |0.091873 9808 | 483,510 | 445,117 | 37,393 [0.077337
9509 | 351.304 | 320,581 30,723 |0.087454 9809 | 486,630 | 451,407 | 35223 [0.072381
9410 | 344,423 { 313104 | 31,319 |0.090932 9810 | 494,880 | 461,044 | 33,834 |0.068372
?411 353,201 | 321,054 | 32,147 |0.091014 $811 508.530 | 467,322 | 41,208 }0.081034
9612 | 362028 | 324,993 | 37,035 |0.1022%% 9812 | 536,184 | 498910 | 37,274 [0.069517
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3.6.2.3 Estadisticas y Distribucién de Probabilidades de la Variable Aleatoria

Histograma de frecuencias.

Cualquier conjunto de mediciones se puede puede describir mediante una
distribucidn de frecuencias relativas, tambien llamada histograma de frecuencias
relativas, el siguiente es el comrespondiente al histograma de frecuencias de lo
vanable aleqtoria p:

Histograma de Frecuencias del
Indice de Severidad 1

No de Veces
o
|
|

I - N O S S - S S
& F P FF N F BN D

oF ¥ o o0 o o o oF o o & o o
Indice de Severldad

Distribucién de Probabilidad

La distribucion de Probabilidod de una Variabe Aleatoria p, estd caracterizada
por una funcién {{p} que recibe el nombre de densidad de probabilidad, la cuadl
nos representa la probabilidad de que la variable aleatoria p tome valores iguales
a p., es decir, esta funcién proporciona un medio para determinar lo probabilidad
deunintervaloa <p < p.

La funcidn de densidad de probabilidad de una variable continua se define de la
siguiente manera:

Si existe una funcidn f{p} tal que:
I. fp]20, -w<p<ow;
2. [Zfleidp=1y
3. Plac<p<p)=[2, fieldp

Para cualesquiera a, B, entonces fip} es la funcidn de densidad de probabilidad
de la variable aleatoria p.
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El histograma de frecuencias relativas puede dar una idea con respecto al
conjunte de mediciones y su comportamiento, sin embargo no siempre es
adecuado para hacer inferencias sobre la informacion, en particular porque no
estd completamente bien definido.

Para poder hacer inferencias con respecto a o poblacién, basandonos en la
informacién contenida en una muestra vy medir la bondad de la inferenciq,
requerimos de medidas numéricas que describan la distribucion de frecuencias
para este conjunto de mediciones.

En este caso, estas medidas de bondad se concentran bdsicamente en la
obtencién en dos tipos de nUmeros descriptivos, las medidas de tendencia central
v las medidas de dispersion o variabilidad.

La medida de tendencia central mds comun utilizada en Estadistica es la media.
La media de las observaciones xi. x 2. ..., X» €s el promedic aritmético de éstasy se
denota por x. La media de todas las mediciones de una poblacién se
representard por el simbolo 4. misma que es posible estimar o porlir de la

informacién de la muesira con la media,

La media es una medida apropioda de tendencia central para muches conjuntos
de datos. Sin embargo, por si misma no ofrece una descripcidn adecuada de un
conjunto de mediciones, razén por la cual es apropiado basarse también en las
medidas descriptivas relativas a ke variabilidad vy dispersion de los dates en la
muestra,

La medida més comin de variabilidad usada en la estadistica es la varianza que
es una funcidn de las desviaciones de las medicionas muestrales con respecto a
su media.

La varianza de las observaciones xi, x 2, ..., Xa, €5, en esencia, el promedic del
cuadrado de las distancias entre cada observacion y la media del conjunto de
observaciones. La varianza de una muestra se dencta por 52 y la varianza de
todas 1as mediciones de una poblacién se representard por el simbole o2

La varianza es una medida razonablemente buena de la variabilidad debido a
que si muchas de las diferencias son grandes (o pequefas} entonces el valor de
la varianza s? serd grande (o pequeno). El valor de la varianza puede sufrr un
cambio muy desproporcionado, ain mds que la media, por la existencia de
algunos valores extremos en el conjunto.

La raiz cuadrada positiva de la varionza recibe el nombre de desviacion estandar
y se denofa por s. La desviacion estandar pablacional se representaré por el
simbolo . Aunque estd relacionada estrechamente con la varianza, la
desviacién estandar puede uiilizarse para dar una idea bastante exacta de la
variacion de los datos en un solo conjunte de mediciones.
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Muchas distribuciones de datos tienen lo forma de una campand que se conoce
como curva normal. Los dalos gue tienen una distribucion acampanada tienen
caracteristicas bien definidas con respecto a la variocion, que se pueden
exprasar como sigue:

Para una distribucidon de mediciones que es aproximadamente normal, el

intervalo
g + o contiene aproximadamente 68.26% de las mediciones.

p + 2o contiene aproximadamente $5.44% de las mediciones.
p + 3o contiene aproximadamente el 99.74 de las mediciones.

Calculando la media de las observaciones xi, Xz, ..., X de la cartera de andlizada
en el estudio tenemos:
L
X = Z xi/n
=1

conn=48
x=[0.053%911 + 0.043422 + 0.077965 + 0.09534 +.......... +0.069517) / 48 =0.08100921

Calculande la varianza de las chservaciones xi, X2, ... Xn :

=Y (ex)2/(n-1)

i=l

s2= (0.053-0.081)2 + [0.043-0.081)2 +.........+ [0.069-0.081)2 / 47
52=0.00035862

Por lo tante la desviacion estédndar esigual a:

s=. &
s= (0.01893726

La caracteristica gue nos interesa conecer es la propiedad de la ferma funcional
en la distribucion de la muesira. para lo cual emplearemos una prueba de
hipdtesis estadistica que se conoce como prueba de bondad de gjuste que nos
permita determinar si un conjunfo de datos se apegon a una distibucion de
probabilidad cornocida. £n la prueba de bondad se comparan los resultados de
una muestra aleatoria con aquellos que se espera cbservar si la hipdtesis nula es
correcta. La comparacion se hace mediante la clasificacién de los datos que se
observan en ciendo nomerc de categorios y entonces comparando las
frecuencias observadas con las esperadas para cada categoria. Para un tamano
especifico del error de tipo I, la hipdtesis nula serd rechazada si existe una
diferencia suficiente entre las frecuencias observadas y las esperadas.
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La prueba de bondad de ajuste chi-cuadrada.

Una prueba de bondad de gjuste se emplea para decidir cudndo un conjunto de
datos se apega a una disirbucion de probabilidad dada. Considérese una
muestra aleatoria de tamaiio n de la distribucidn de una variable aleatoria X
dividida en k clases exhaustivas y mutuamente excluyentes, y sea Ni, i=1, 2, ... k,
et nUmero de observaciones en la i-ésima clase. Considerando la verificacion de
ta hipdtesis nula

Ho: Fix) = Folx),

en donde el modelo de probabilidad propuesto Folx) se encuentra especificado,
de manera completa, con respecto a todos los pardmetros. Podemos obiener la
probabiidad pi de obtener una observacion en lai-ésima clase bajo He, en donde

. X
necesariamente Zi-l pi=1.

. . L &
Sea ni la redlizacién de Ni para i= 1, 2, ..k de manera tal que Z;_I n=n La
probabilidad de tener, de manera exacta, ni observaciones en la i-ésima clase es
pi* parai= 1, 2, ... k. Dado que existen k cotegorias mutuamente excluyentes

con probabilidades pi, pa. ... pr, entonces bajo la hipdtesis nula a probabilidad
de la muestra agrupado es igual a la funcién de probabilidad de una distribucion
multingmial determinada.

Aplicando esta prueba estadistica con la informacién de la muestra en la que

nuestra hipdtesis nula para saber si existe alguna razdén para creer que nuesira
variable aleatoria o no se encuentra distribuida normalmente con medic 4 v

varianza o tenemos:

Considerernos la siguiente hipdtesis nula

Ho: F(x) = Fo(x)
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Fo{x} es el modelo de probabilidad noermal con media iguat a 0.081"y desviacidn
esténdar igual a 0.0189. Bajo esta hipdiesis, las frecuencias esperadas para las K
clases se encuentran en la siguiente tabla:

Indice de
severidad Frecuencia Intervalo Probabilidad X2
Nermal
Relativa Normal Estandar Estandar (Ni-npy?
k p m P npi npy
b [ 0.04205 0.05061 3 -2.05708  -1.50514 0.054231 2.6031 0.06051
2 10.05061 0.05917 3 -1.60514  -1.15320 0.070182 3.3487 0.04034
3 | 0.05917 0.06773 4 -1.15320 -0.70127 0117155 5.6234 0.46867
4 +0.06773 0.07629 10 070127 -0.24933 0.159985 7.6792 0,70135
5 ] 0.07629 0.08485 10 0.24933 0.20261 0.178726 B.5788 0.23543
6 | 0.08485 0.09340 7 0.20261  0.65454 0.163340 7.8403 0.09007
7 1009340 0.10196 2 0.65454  1.10448 0122121 58618 2.5442)
8 [0.10196 0.11052 7 1.10648  1,55842 0.074692 3.5852 325243
¢ 10.11052 0.11908 1 1.55842  2.01035 0.037370 1.7937 035124
10 | 0.11908 0.12764 1 201035  5.00000 0.0221%97 1.0454 0.00402
48 1.000000 7.75

Entonces, el valor de la estadistica de prueba es:

X2=7.75
Para k = 10 clases, se observa que el valor critico es X;m,: 21.65.

De acuerdo a los resultados, como X2=7.75< X;_999=21 .65, no puede rechazarse

la hipotesis nula. Y con base en esta evidencia, podemos afirmar que no existe
ninguna razén para creer que la variabte aleatoria del Indice de Severidad p no

se encuentra distribuide en forma normal.

Una vez probado que la evidencia estadistica acerca de la distribucién de la
muestra permife suponer Normalidad, el estudio se puede desarrollar bajo estos
supuestos para la redlizacion de las diferentes pruebas de contrastaciéon de
hipétesis y estimacion del riesgo.
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3.624 Comparacién Estadistica del Comportamiento de la Cartera Selectiva y
la Cartera Abierta.

Se redlizaron las pruebas de comparacién de medias a fin de determinar si es
correcto afirmar que la seleccidn de riesgos aplicada en la cartera Selectiva de la
inmobiliaric comparada con la cartera Abierta de Inguilinos es un factor que
influye determinantemente en una menor incidencia delriesgo.

Calculando el indice en ambas carteras:

Cartera A Carlera 8
Peg:;;:nde cargo F;;:lcll o| Diferencia | indice Peg:g:nde Cargo P;::‘;o] Diferencia | indice
9501 107 105 2 0.023134 501 118 108 10 0.081919
9502 1M 108 2 0.021643 2502 114 106 7 0.064423
9503 13 108 4 0.037854 ¢503 123 109 14 0.114732
9504 i17 2 5 0.044667 504 120 103 17 0.144560
9505 nz o 7 0.056801 9505 123 104 19 0.150441
2506 ne m 8 0.068%22 2304 125 105 20 0142995
9507 124 116 8 0.063847 9507 126 108 19 0.148532
9508 125 119 & 0.050871 508 125 167 18 0.142345
9509 V26 123 4 0.029045 2509 124 109 15 0.118338
2510 131 128 3 0.019949 510 120 104 16 0.1334603
2511 124 122 3 0.020977 251 127 m 16 0.126825
9512 12% 124 5 0.038110 2512 127 109 18 0.145353
2601 138 134 3 0.025227 2501 124 105 18 0.149498
92602 148 139 8 Q055904 2402 127 105 22 Q173265
2603 160 152 7 0.0448715 2503 126 m 16 0.123495
9604 165 158 & 0.038850 2404 137 122, 15 0110083
2605 174 167 7 0.0394630 2405 137 13 6 | 0045135
9604 177 16% 8 0.043821 7606 137 120 18 0127410
2607 189 182 [ 0.033003 2407 142 128 i4 0.09353%
2608 203 197 & 0.03105% 2408 143 nz 25 0.178435
960% 218 208 10 0.045272 2509 133 12 21 0.156485
2610 221 210 10 0.047377 2410 i24 103 21 0.148541
9611 232 221 1 0.048452 | 9411 121 100 2] 0.172304
9612 235 225 10 0.043974 2812 127 100 27 0.210841
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Cartera A Cartera B

Pegzgg:e Cargo P;;’:t;o DHerenciu] Indice Peg;g:nde Cargo P;;?cllo leerenclt:l Indice
9701 238 229 ¢ 0.037201 9701 125 96 29 0.230051
9702 247 {239 8 0.030988 9702 124 91 33 0.264425
9703 264 252 12 0.044973 9703 125 87 38 0.302690
9704 260 252 8 0.030488 9704 114 92 22 0.189868
92705 264 259 [ ¢.021109 9705 112 86 26 0.230084
9706 269 262 [ 0.02414% 9706 107 B2 26 0.241077
9707 266 255 11 0.042552 9707 108 80 28 0.256385
9708 280 27 ? 0.032387 9708 108 82 26 0.240352
9709 284 273 11 0.039053 9709 109 B8 22 0.198623
9710 287 278 10 0.033988 9710 104 B4 20 0.189012
9711 292 288 4 0012933 9711 98 83 15 0.154042
9712 293 291 2 0.005982 T o2 107 85 22 0.204448
9801 307 303 4 0011715 9801 122 ?% 27 0.217898
9802 315 312 3 0.008973 9802 125 98 26 0.211432
7803 318 315 3 0.009472 9803 122 95 27 0.22085%
9804 337 334 3 0010172 2804 123 Q8 27 0.215915
9805 343 338 5 0.014750 9805 123 101 22 0.181415
9806 351 345 & 0018355 9804 120 o8 22 0.184384
“9807 350 339 12 £.033501 9807 17 1 25 0.21794%
9808 365 356 9 0.023412 9808 119 %0 29 0.242846

" 980y 373 365 8 0.020233 9809 114 86 28 0.242701
2810 380 375 5 0.012583 2810 115 B4 29 0.252504
T a3 385 7 c.018%88 811 116 82 34 0.291300
9812 419 406 14 0.032644 9812 17 ?3 24 0.201849
Total 11,195 (10,870 325 0.032191 Total 5.823 | 4.786 1,036 |0.17%792

+  Cifras al millar

Las principales medidas de tendencia de ambas muestras son las siguientes:

Medida de Tendencia Cartera A Cardera B
Medig 0.032191 0.179792

Varianza 0.000227 0.003317
Desviacién Estandar 0.015078 0.0575%0
Coeficiente de Variacidn 0.468392 0.320315

Las medidas gue describen el grado de dependencia entre las muestras tomadas
v que demuestran si éstas son mutuamente independentes enfre si son: la
covarianza y ! coeficiente simple de corelacion, mismos que se definen como:

Cov(¥,.Y,
o= ot Yy)
0,

Cov{¥,. ¥, )= E[(t; - XY, - 11,)]
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En el caso del estudio sobre muestras ateatorias, la correlacién lineal estimada
esta dada por;

"

Z(Yl - };'Xyz - YI)
SO - L

o) [Se-m]

im] inl
El resuliado obtenido del coeficiente para las dos muestras es:

Cov(¥,,Y,) = -0.0002
r(¥,,¥,)=-02386

La correlacidn entre las muetras indica que existe una existe una baja
dependencia de orden inverso entre la cartera A y la cartera 8, lo cual, en su
caso, carece de algdn significado estadisiico, lo que nos hace suponer
independencia entre las carteras tomadas.

Los histogramas de frecuencias refativas gue nos dan una idea agproximada con
respecto al conjunto de mediciones tomadas para las dos carteras son:

Histograma de Frecuencias del
Indice de Severidad
Cartera Selectiva
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Histograma de Frecuencias del
Indice de Severidad
Cartera Abierta
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En el coso estudiado hemos viste que la distribucidn Normal se aproxima al
histograma de frecuencias bajo la prueba de bondad de gjuste, por lo que es
razonable suponer, en forma practica, que las variables aleaterias observadas en
muestras ateatorias, Yi Yz ... Ya son independientes y tienen una funcidn de
densidad normal comuan.

3.6.2.5 Prueba de la Hipdtesis sobre la $eleccién de Riesgos

A lo largo del estudio se ha hecho la consideracion de que una adecuada
seteccidon de inquilinos al momento de elaborar el confrato de arrendamiento
trae consigo una notabie disminucidn en el riesgo del incumplimiento del pago de
la renta. Para poder dfirmar esta consideracion se planted un mecanismo basado
prueba de hipdtesis estadisticas para la comparacién de dos medios, mismo que
se describe a confinuacion:

La Distribucién de Muestreo de X .

Como se ha mencionade, una de las estadisticas mds importantes es la media de
un conjunto de variables aleatorias independientes e idénticamente distribuidas
{tD). Sea X,,X,.,....X, una muestra aleatoria que consiste de n variables 1D fales

que E(X=u)y Var(X,)=0’ paratoda i=1,2, ..n, entonces la estadistica
Sx

Yo

n
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se define como la media de las n variables aleatorias D o, sencillamente, media
muestral, entonces el valor esperado v la varianza de X son

00

Var(¥)=oIn

respectivamente, en donde 1 v o? son la media y la varianza de la distribucién

de la poblocién o partir de la cual se obtuve la muesira. Para una mejor
referencia véase el gpéndice t.

la Distribucién de muestreo de §2

Ofra estadistica importante empleada para formular inferencias con respecto a
los varianzas de la poblocion es lo varanza muestral denotada por 57
Recuérdese que §’ es una medida de la variabilidad e indica la dispersién o
exiension entre las observaciones. Dado gue la dispersion es una consideracion
tan importante como la tendencia central, el significade de §* para formutar
inferencias de o’ es comparable con el que tiene X para formular inferencias
conrespecto a p. Asi. §* se encuentra definida por:

"

ST=Y (X, -p) n,

i}

Para la media muestral X, una buena aproximacion, con n > 30, es la variable
aleatoria

'
I

|

N

1
Q>
=y
T,

que fiene una distrbucién Normal Esténdar, vy que se emplea para formular
inferencias acerca de 4 cuando se conoce el valor de la varianza poblacional

& . Para mayor referencia véase el apéndice 1.

Para las varianzas de la poblacién es la varianza muestral denotada por $2. La
estadistica con distribucién de (n-1)§?/6? es chi-cuadrada con n-1 grados de
libertad. Para mayor referencia véase el apéndice Il



El Riesgo en el Arendamiento de Inmuebles Destinados a Casa Habitacién 60

La Distribucion f de Student.

Para formular inferencias respecto @ 4 cuando el muestreo se lleva a cabo sobre
una distribuciéon normal con media v varanzos desconocidas, se necesito
determinar la distribucion de (X - y) (S .\};)_ Cuando se muestrea una distribucién
N{u,0) se sabe que la distibucién de {X - x) (a'\;) es N(0,1). Para la misma
condicién, se sabe que, la distribucion de (r—1)S?/a? es chi-cuadrada con n-1
grados de libertad. Dado que ¥ y §7 son independientes, la distribucién de

X-p
_ .oln  _X-yp
(n-15/0?  St-n
no e

es la t de Siudent cen n-1 grados de libertad. Para mayor referencia véase el
apéndice Il

La Distribuclén de Ia Diferencia entre Dos Medias Muestrales.

Sea X y Y dos variables aleatorias independientes en forma que X ~N(u, o) y
}’—N(,u_,,,cr), el interés recae en formular una inferencia con respecto a ta
diferencia entre las dos medias desconocidas y, — u, .

Un enfoque viable para este problema es formular la inferencia con base en la
diferencia que hay enire las dos medias muestrales X y ¥. De acuerdo con lo
anterior, se necesita obtener la distribucién de X - ¥ cuando el muestreo se leva
a cabo sobre dos poblaciones normales independientes con varianzas iguales. Si

se supone que el valor de la varianza o’ se conoce, se sabe que la distribucion
de X esnormal con media g, y varianza &/, . La distrbucién de ¥ también es
normal pero con media g, y varanza o? n,. Dado que X y ¥ son variables
aleatorias independientes normatmente distribuidas, y la distibucién de X y ¥
también es normal con media u, -, y varianza (azf‘nx)i-(crz‘ ny)za-l(l n, +1 ny).

Por lo tanto, sise conoce el valor de o2, la distribucidn de

es N{0.1). La expresion anterior proporciona un camino adecuado por medio del

cual se puede formular una inferencia con respecto a la diferencia de las medias
poblacionales de dos distribuciones normales independientes con igual varianza.
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En este desarrollo se supuse que el valor de ¢ era conocido, sin embargo. &s

poco probable conocer el valor de ¢’ para una situacidn real. Asi pues, debe
obitenerse la distribucién de X -Y cuando el muestreo se lleve @ cabo sobre dos
poblaciones normales independienfes con varianzas iguales pero desconocidas.

Para cada una de las dos muestras oleqtorias, pueden definirse las varianzos

muéstrales S? y S?. Dado que (1, -1)S}‘c? vy (n},—l)S’ﬁ o’ son dos variables

independientes chi-cuadrada, con n,-1 y »n, -1 grados de liverted
respectivamente, la distribucién de

W= Xx_ 7

también es chi-cuadrada con n, +n}. -2 grados de libertad, que en general

recibe el nombre de estimador combinado {pooied) de la varianza comun o,
De la expresion de T se desprende el hecho de que el cociente de 7 y la raiz
cuadrada de W dividida entre sus grados de libertad tiene una distribucion t de

Student con n, +n, —2 grados de libertad.

1=l )52 b, 052, -2)

Nétese que Sf, es el promedic ponderado, de las dos varianzas muéstrales S? y
Sf siendo los factores de peso los grados de libertad. De acuerdo con lo
anterior, s puede formular una inferencia conrespecto ala diferencia entre u, vy
4, con base en T, cuando el muestreo se lleva a cabo sobre dos poblaciones

cuyas distibuciones son anormales & independientes y en donde las varianzas son
iguales pero sus valores no se conocen,

En el case en que las varianzas se desconocen y se supone que estas no son
iguales, {proeblema de Fisher-Behrens) en foerma similar puede utilizarse la expresion

XY(;; )
3252

n, n_‘

que se aproxima de igual forma a una distribucion t de Student con n, -1 y n, -1
grados de libertad. Para mayoer referencia véase el Apéndice IV.
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En ef presente estudio es de interés el andlisis para comparar dos muestras
aleatorias provenientes de distribuciones normales, donde se desconocen los
valores de los pardmetros muestrates ¢ y o perc se hace un supuesto de

varionzas iguales, para que o partir de los dafos muestrales se empleen los
estadisticos de prueba descritos v se redlicen inferencias respecto algs diferencias
de las medias de las dos muestras.

Pruebas de Hipdtesls con respecto a las Medias cuando se Muestrean
Distribuciones Normales.

Suponiende que, en nuestro caso las dos muestras aleatorias provienen de dos
distribuciones normales independientes con medias x4, v g, v varianzas of y o‘f.

respectivamente, se desea probar la hipétesis nula respecto a la igualdad de
varianzas, a un nivel de @=0.001:

L2 2
H, 0-0¢ “uriera _ Sefectiva = o wrtera_ Abieria
Conira la aiternativa
i 2
HI . O'( ‘wrteru _ Selectiva # Gf'aﬂl'nr_ Abiere

Se observa que los valores criticos, Zquierdo y derecho Son  f gs 1.4y =2.674568 y
1 fyos9s.01.47 =0-3738%2, respectivamente; véase apéndice V. Con base en los datos
de las muestras, el estadistico de prueba es

£ =0.0685

Dado que f no es ni mayor ni igual a 2.67, pero si menor a 0.3739, es posible

rechazar la hipdtesis nula. De acuerdo con lo anterior, los resuliados muestrales
proporcicnan una razén vdlida para sospechar que estd siendo violada la
suposicion de varianzas iguales.

Dado lo antericr, la prueba de hipdtesis para la comparacion de medias en el
caso estudiado se plantea como sigue:

H 0 : JuCaﬂtra_Abierm - #(_'arrem_.‘ielccfiva = 0
contra la alternativa:

>0

Hl = Heunera _Abierta Heorrera _ Selecriva
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Se desea probar que el Indice de Severidad de la Carfera de Inquilinos con
solicitud de arrendamiento {Cartera Selectiva) es igual al Indice de la Cartera de
inguilinos sin seleccidn por solicitud {Cartera Abierta), equivalente a afirmar que
no hay diferencia al aplicar un proceso de seleccidén de inquilinos en cuanto al
riesgo de insolvencia de pago. contra la hipdtesis alternativa que establece que
¢l indice de severidad de la cartera Abierta es mayor que el indice de severidod
de la cartera bajo el proceso de seleccidn. Esto es

H 0 : ﬂ(‘ wrery _ Abieria = Juc'oﬂau_sdfcliw

conira la altemativa

H 1= )u(‘urrcru_dhr'vrm > )umrfem_sduniw

y en donde se asume que las muestras estdn distribuidas normalmente pero ias
vananzas entre las dos muestras son diferentes.

Entonces, a un nivel de significancia de a=0.001 tenemos

Estadisticos Estadistica de Prueba Regién de Rechazo
x4 =00322 xz =0.1798 : oo099.47 =4.0343
Xg — X4
§,=00151 5, =00878 |f=-- ¢ g 17.1778 | pPromedio Pesado =
= =48 B4 Wi, Wl
n, =48 Mg S”'n +n pe TN L oaan
w , =0.0000047 | w, =0.000069 LAY W, +w,

Dado gue el valor de t s& encuentra evidentemente dentro de la regidn critica de
tamano 0.001, se rechaza ta hipétesis nula, y por tanto, con base a esta prueba,
puede concluirse que el valor del indice de severidad de la cartera Abierta es
estadisticamente discernible mayor al indice de la Cartera Selectiva, con un valor
de p practicamente igual a cero, P(T 217.1778)= 0

En conclusitn podemos afimar que el proceso de seleccidon de inquilinos
aplicados por la inmobiliaria estudiada tiene un efecto positivo en la disminucian
del Indice de Severidad, lo cual se puede confirmar con una probabilidad del
99.99%, puesto que se espera que mediante este proceso la media esperada de
reclamaciones se aminore en aproximadamente un 82% en comparacién a una
cartera abierta de arendamiento, demostrdndose asi la alta efectividad de lo
adaopcion de la seleccion de inquilinos en el arrendamiento,
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3.62.4 Determinacién de la Prima de Riesgo

Resulta interesante determinar la medicion del riesgo de incumplimiento basado
en el estudio estadistico objetivo, a fin de poder tasar la cantidad necesaria o
cobrar en una cartera de riesgo determinada, gue nos permifa contar con los
recursos suficientes para financiar los faligntes en los pagos, en particular
tratdndose de companias afianzadoras.

El plantearniento realizado en este estudio para la determinacién de una Prima
Base de riesgo esta sustentado en los modelos de Intervalos de Confianza
Estadisticos, mostrande la aplicacién que tendria en la cartera Selectiva de
inguilinos.

Intervalos de Confianza.

Un estimador por intervalo es una regla que especifica el método que utilizard las
mediciones de la muestra para calcular dos nimeros que forman los exiremos del
intervalo. En el caso ideal seria conveniente que el intervalo tuviera dos
propiedades. Primero que el infervalo contenga el pardmetro-objetivo 8.
Segundo, que el intervalo sea relativamente estrecho.  La longiivd y la
localizacién del intervato son cantidades aleatorias, y no se puede estar segure
de que el parametro-objeliva 8 se localice realmente entre los extremas, bajo el
darea de una distribucion de muestreo, de cualquier intervalo calculado a partir de
una muestra. El objetivo es encontrar un estimador por intervale que genere
intervalos angostos que contengan o & con una alta probabilidad.

En esencia, para la estimacién del intervalo se consideran, tanto ei estimador
puntual del parametro 8, como una distribucién de muestreo, con el propdsito de
determinar un intervalo que, con cierla seguridad, contiene a 4.

Los extrermnos superior e inferior de un intervalo de confianza se llaman limites de
confianza supetior e inferior, respectivamente. La probabilidad de que un
intervalo contenga a 4 se conoce como coeficiente de confianza.

En términos generales, la construccidn de un infervalo de confianza para un
pardmetro desconocido & consiste en encontrar una estadistica suficiente T y

relacionaria con otra variable aleaioria X* = f(T :8). en donde X involucra a &

pero la distibucion de X no contiene a 8. asi como tampoco a ningdn otro
parametro desconocido. Entonces se seleccionan dos valores tales que

Plx, <X <x,)=1-c

en donde 1—a es el coeficiente de confianza, que indica la fraccion de veces,
en un muestreo repetitivo, que los intervalos construidos contengan el pardmetro-
objetivo .
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Mediante la manipulacion algebraica de la expresién antferior, se puede
modificar de forma tal que
PhT)<8<n(l)=1~a

endonde k{T}y A,(T) son iunciones de la estadistica Ty de esa forma, variables
aleatorias. El intervalo de confionza para @ se obtiene substituyendo en A (T) v
hz(T) los estimadores calculodos de los datos muestrales, dandoe origen al
intervalo bilateral.

Al seguirse el mismo procedimiento, también pueden desarrollarse intervalos de
confianza unilaterales, de la forma

Plg,(T)<8]=1-a intervalo de confianza unilateral inferior de &

Plg,(T}> 8]=1-« intervalo de confianza unilateral superior de 8

Intervalo de Confianza para cuando se muestra una distribucién Normal con
Varlanza Desconocida.

Cuando se musestrea una normal N{ws}, en donde tanio p como o? son
desconecidos, la variable aleatoria

7= X —u
S/-n
tiene una distribucidn t de Student con n-1 grados de libertad, por lo tanto el
cuantil ¢,_,,,,., de T para el cual

P](—-t | <T<r1-af2,u-|)=l‘a

bea /2.0~

en donde el valor cuantil es tal que P(T < —’1-a/z,,f-1)= aly P(T < ;I_am'_l)= 1-a 2.

se tiene:

P[X_{I-Ml""' e UK S.J=1—O!
- n
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por lo tanto, el intervalo X v, (S - n) es un intervale aleatorio y la
probabiidad que éste contenga el valor verdadero de u, es de o-1. De esta
forma, dados los datos de una muestra aleatoria de tamafo n a partir de los
cuales se calculan los estimados x y s?, un intervalo de confianza del 100(1-0)%
parap es

] e

Xt rl-cr 2n-1
‘\.

x !

Para el caso estudiodo tenemos que el intervalo de confianza del 99% que
contiene el valor de la media para la cartera del total de inquilinos tomados en
nuestras muestras es:

Para el caso de la Carfera de inquilinos correspondientes o los inquilinos gue
fueron sometidos a los procesos de seleccidn de la inmobiliaria {cartera Selectiva)
tenemos que el intervalo que contiene el $9% de probabilidad de que la media se
encuentre dentro del intervalo es:

Confianza e 2 Limite inferior Limite Superior

99% 2.6845 2.63% 3.80%

Lo anterior nos indica el indice méaximo de severidad de la carfera de inquilinos de
interés, mismo que representa una medida del riesgo de insolvencia con un
margen de seguridad (intervalo de ceonfianza) dado, y que indica a un nivel de
confiabilidad del 99%. que el riesgo de insolvencia para esta cartera no seré
mayor af 3.80%.

Como se ha visto, las Compaiias Afianzadoras determinan sus primas basandose
Unhicamente en los costos de operacién, suponiendo que toda reclamacion seria
recuperada a fravés de las garantias de recuperacion; sin embargo, ante la
situacion real que actualmente viven estas entidades, donde la practica comdn
demuestra que exisien diversas circunstancias que imposibifitan ia recuperacion
total e inmediata de los pagos por reclamaciones, resulfa necesario crear un
modelo que permita financiar adecuadamente a estas empresas, a fin de que
puedan contar con recursos financieros suficientes, que garanticen la solvencia y
liguidez requerida.

El objeto del cdlcule de un Indice de severidad base para el cobro de primas
como el que se establece es una alternativa viable para fograr este proposito,
puesto que permite financiar temporalmente los pagos de reclamaciones, en
tanto se realizan los procesos de adjudicacién y realizacion de garantias, con una
desviacion estadistica esperada en el cdiculo relativamente baja.
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CAPiTULO 4.

MODELO PROPUESTO: COMPARIAS INMOBILIARIAS COMO
INTERMEDIARIAS EN LA OPERACION DE AFIANZAMIENTO

4.1 ASPECTOS GENERALES.

El problema de la vivienda que hemos venido tratando es de suma importancia
tanto a nivel social como econdmico. Por un lado tenemos que, exisfrendc un
preocupante déficit de viviendas en alquiler no se impulsa el arrendamiento,
debido en parte a que los propietarios estdn en desventaja al existir leyes
protectoras del incumplimiento, lo gue inhibe el interés en este importante sector,
mismo que ha sido abandonado paulatinamente por no constituir un negocic
rentable.

Existe un nimero limitado de companfias inmoebiliarias que se han dedicado
principaimente a la administracion de inmuebles en arrendamiento, debido a que
se enfrentan a los numerosos problemas que conlleva esta actividad. Las
Companias que han sobrevivido cuentan con toda una estructura especializada
en el manejo del arrendamiento, desde un departamento de cobranza, gestores
de cobranza, un juridico, un drea de mantenimiento, promotores, etc., lo que las
ha permitido desarrollarse positivamente en el sector, lo cual se puede
ejemplificar en el caso estudiado anteriormente, donde el hecho de emplear
adecuadamente los conocimientos adquiridos a fravés de la experiencia les ha
permitido favorecer esta actividad hacia los propietarios de los bienes inmuebles
arrendados. Sin embargo, la aplicacion de estos conocimientos se realiza
frecuentemente en forma empirica, puesto que hasta la fecha no se ha ideado
un mecanismo objetive que otorgue el impulso necesario para el desarrolle de
este tipo de negocios.

Las compahias afianzadoras, por ofra parte, han obtenido resultados poco
alentadores en el ramo de la fianza de arrendamiento de viviendas, ya que, por
una parte, con la finclidad de propiciar uno libre competencia en el sector
afianzadoer, no existia un control sobre las farifas de fas primas que cobran las
companias afianzadoras, y éstas en su ofdn de ganar mercado, muchas veces
llegan incluso a cobrar primas que definitivamente no correspondian al riesgo
asumido, ¥ por otrq, se enfrentas a carteras de riesgos abiertos donde muchos
factores gue agravan €l riesgo de incumplimiento estdan fuera de su control,
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Las companias afianzadoras que actualmenie se dedican a expedir este tipo de
fianza lo hacen mds como un servicio que como un negacio, logicamente, si este
ramo no constituye un buen negocio no se tendrd el desarrollo esperado, a pesar
de que este ramo puede considerarse como altomente atractivo por el potencial
que tiene el volumen de viviendas arrendadas.

Tomaondo en cuenta esta problemdtica, y los ventgjos gque pudieron
aprovecharse ante los esguemas existentes de administracion de inmuebles y
afianzamiento, la metodologia propuesta pretende aporiar una solucién viable,
que optimice la octividad del arrendamiento v en la gue. mediante la
infervencion conjunta de empresas inmohbiliarias con compafias dedicadas o la
operacidn de fianzas de arrendamiento, derive en ventgjas importantes en
cuanto a la funcionalidad de la actividad, aumentando asi su  rentabilidad,
ademds de promover el incremento en la oferta de inmuebles en renta e impulsar
asi el desarrollo del sector econdmico y de servicios al gue pertenecen esta clase
de negocios.

El modelo propuesto es producio del andlisis de los resultados obtenidos en los el
desarrollo de la investigacion, y cuya principal caracteristica es el integrar la
utiidad de la figura de la fianza de arrendamiento, lo efectividad de una
adecuada administracidn de los inmuebles levada a cabo por las compaiias
inmobiliarias, 1o experiencio en cuanto al negocio de arrendamiento tanto de
compahias afianzadoras como inmobiliarias vy la aplicacion de la teorla del riesgo
en la seleccion de inquilines v cuantificacion del riesgo, a fin de oplimizar los
procesos existentes que se reflejen en una disminucidn del riesgo de
incumplimiento.

La modificacién alternativa del esquema de afianzamiento en el que se incluye a
las compeiiias inmobiliarias como administradoras de las viviendas permite una
importante disminucidon de los gastos de las afianzadoras v por o tanto también
de los precios de las primas, dando como resultado beneficios para estas
companias, para arrendadores € incluso para arrendatarios.

La intervencidn conjunta de empresas inmobilicrias con compafiias afianzadoras,
promete venigjas importantes en cuanto a la funcionalidad de la actividad
aumentando su rentabilidad, ademds de promover el incremento en la oferta de
inmuebles en renta e impulsar asi el desarrollo del sector econdmico y de servicios
a los que pertenecen esta clase de negocios y como consecuencia un beneficio
social.
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4.2 ESTRUCTURA DEL ESQUEMA PROPUESTO EN LA OPERACION DE
AFIANIAMIENTO.

Como se menciond anteriormente, denfro del esquema de la operacién de
afianzamiento existen elementos personales muy bien definidos que infervienen
en la contratacion de la fianza de arrendamiento, y que son: el beneficiario de la
fianza {en este caso el arrendador), el fiado o amendatario que a su vez es el
solicitante de la fianza, el obligado solidario, el intermediario {o agente) y la
afianzadora (o fiador).

Ei esquema propuesto por nosotros es una variante al tradicional, en el que
involucramos a las inmobiliarias comeo intermediarias en la operacidn de
afianzamiento.

El siguiente esquema muestra las variantes y {os elementos personales que
entrarian en el nuevo modelo:

Arrendador Fiado o Aval
Beneficiario solicitante

Intermediario
Inmobiliaria

Afianzadora
(Fiador)
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Beneficiario.

Es la persona con la que el fiado contrae la obligacién del pago de rentas, en
este caso es el arrendador del inmueble. Es a quien el fiodo debe pagar el
importe de las rentas por el alquiler de su vivienda o, en caso de gque éste no
cumpla, la obligacion pasard a carge de la afianzadora.

Fiado.

Es la persona fisica {amendatario) que solicita la fianza para garantizar el pagoe de
las rentas por el arrendamiento de su viviendo, es guien pagard las primas de la
fianza y a nombre de quien se emite la poliza.

Aval,

Es la persona fisica que se compromete con sus bienes de forma colateral a
cumplir la obligacion contraida por el fiade ante la afianzadora, en caso de gue
el fiado no cumpla.

intermediario.

En este caso las companias inmaobiliarias actuarian como intermediarios poniendo
en contacto a dos elementos [fiado v afionzadora). Cuando se presentan los
solicitantes para el arendamiento de los bienes inmuebles administrados por estas
compafias, en caso de ser aprobados se remitirdn con una compafic
afianzadora para que les sea otorgada la fianza de arendamiento, Ademds en
este caso, la compafio inmebiliaria serd quien se encargue de fodas las
investigaciones y de los gastos que éstas representen.

Afianzadora (o fiador).

El objeto de estas instiluciones es comprometerse a fitulo onerose, mediante la
expedicion de wuna poliza, a cumplr las obligaciones contraias por los
arrendatarios (page de renta), ante el arrendador del bien inmueble.

En lo que respecta a la fianza de arendamienic generaimente el negocio es
directo, es decir, no existe un infermediario entre el arendatario o solicitante y la
afianzadora. ya que las afianzadoras que proporcionan este tipo de garantia lo
hacen sélo como un servicio, incluso la préctica mas comun en el seclor es
expedir este tipo de fianzas a clientes que contfratan ofras més rentabies y en el
caso de que una persona requiera Unicamente unag fianza de arrendamiento, se
le exigen una sernie de requisitos que son dificiimente cubiertos por el solicitante,
por lo que por cbviamente los agentes no venden este tipo de fianza,
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B! esquema propuestc en que las companias inmobiliarias dedicadas a la
administracion de bienes inmuebles se involucran en la operacidén de las
compaidias afianzadoras en un trabajo conjunto es muy factible de ser aplicado,
ya que no presenta modificacicnes de fondo al esquema tradicionalmente
empleado, y no interfiere con la legislacion mexicana en este tipo de negocios.
Ademds resuelve una serie de problemas a los que se enfrentan tanto
arrendadores, inquilinos, inmobiliarias y afianzodoras, ayudaria a estimular la
oferta de inmuebles en arrendamiento, evitar conflictos inquilinarios, satisfacer las
demandas de los inquilinos en cuanto a las condiciones de sus viviendas, los
arrendadores podrdn contar con una mejor cpcién de proteger su patrimonio vy el
arrendamiento podria convertise en un negocio muy rentable tanto para
afianzadoras como para inmoebilicrias.

4.3 ASPECTOS OPERACIONALES DEL MODELO.

La manera de operacidén del modelo es la siguiente:

El arendador solicita los servicios de wuna compafia inmobiliaria como
administrador de su propiedad en arendamiento, lo cual implica que la
inmobiliaria se compromete a:

« arrendar lo propiedad {desde 1o promocién del inmueble en
arrendamiento, |a investigacién de los solicitantes hasta {a elaboracidén del
contrato de arrendamienta),

+« manejo de lalocalidad rentada: cobro de larenta, la luz, el agua, teléfono,
depédsito de renta, mantenimiento ala propiedad,

« asesorar al propietario en materia legal: juicios de desahucio o conflictos
con el inguilino,

» hacer los pagos de servicios tales como agua, Wz, teléfono, declaracién de
impuestos, etc.. que le coresponden al arendador,

« renovar los contratos celebrados vy fas fianzas suscritas, etc.
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Las compafios inmobiliarias se encargan de analizar das solicitudes de
arendemiento, en donde mediante el empleo de la seleccion de riesgos,
escogen los candidatos adecuados lo que minimiza el riesgo de incumplimiento;
solicita a los candidatos lo garantia de un fiador civil o aval y contacta a una
compafia afianzadora para que le otorgue una fianza de arendamienfs. Lo
anierior dado que, en tos coniratos de arrendamiento es recomendable utilizar la
figura del aval junto con el respaldo de una fionza de arrendamiento, ya que la
fianza tiemne unao vigencia temporal ¥ en el caso de que el contrato de
arrendamiento se prolongue, por ejemplo en el caso de un procedimiento
judicial, este instrumento quedaiia sin garantia, sin embargo el aval permanece
con todas sus garantias vivas y vigentes, con lo que el riesgo de incumplimiento
de ta obligacién del arrendatario estard respaldade al encontrarse ambas figuras
comprometidas a pagar ias rentas por el arrendatario si éste no lo hace.

Basdndonos en los resultados obtenidos mediante el andlisis de la infermacion
proporcionada por la compafia inmobiliaria concluimos que fa seleccidén de
riesgos que practicada, es considerada como alfamente eficiente, por lo que se
-sugiere se aplique un procedimiento similar en las diversas entidades relacionadas
con este problema.

En el proceso de aceptacion del negocio por parte de la afianzadora es donde
entra la figura de las compafias inmobiliarias como intfermediarnias, éstas al
contactar a la afionzadora solo enviardn a los candidatos que fueron
seleccionados previa investigacion tanto del arendatario como de su aval y de
la calidad de las garantias de recuperacion.

Mediante un convenio con las compafnias inmobiliarias, las compafias
afianzadoras pueden otorgar lo fianza de arendomiento ol arrendatario
mediante el pago de una prima, basada en el cdlculo del Indice de Severidad
estadistico para la liquidez vy solvencia de los pagos de reclamaciones, lo que
garantiza que ésta responderd por el inguilino ante el arendador en caso de
incumplimiento del contrato de arrendamiento y mediante la intervencidn de la
inmobiliaria  para la seleccidon objetiva del inquilino, control adminisirative de la
operacion, se vuelve muy atractivo el negocio en este ramo, ya que se explota un
nicho de mercado gue se ha visto muy rezagado y potencialmente rentable,
disrminuyendo ademds los gastos de seleccidn, investigacién y cobro en la
actividad. Esto iambién representa ventagjas para el fiado ya que no pagard una
cuota doble por investigacion y por los cargos que le pudieran realizar ante el
incumplimiento, y al arendaiario atb disminuir los gasfos de adquisicion de
intermediarios en los costos de las primas, haciéndolas mas accesibles.
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Las afianzadoras practicamente eliminan los altos gastos de administracion e
invastigacién gracias a que éstos corren por parte de la inmobiliaria, esto resulta
beneficioso incluse para la disminucion en las tarifas que cobran por la fianza, al
no presentarse con tanta frecuencia las reclomaciones a la afianzadera se
disminuye también el riesgo de no contar con la suficiente liquidez o solvencia,
ademds se respaldan mediante las garantias de recuperacién que otorga el aval
del arendatario lo gue es muy conveniente ya que estas instituciones cuentan
con la facullad de poder gravar los inmuebles en case de ser necesario como
medida de seguridad.

En ocasiones el incumplimiento en el pago de las rentas por parte del inguilino se
presenta debido a su insatisfaccion, ya sea porgue no existe un adecuado
mantenimiento del inmueble, existen conflictos con la administracién, lo cobranza
no es puniual, etfc., mediante una corecta administracidn por parte de las
inmobiliarias se evitan este tipo de problemas. B inquilino al sentirse satisfecho
responde con una mayor responsabilidad a cumplir con sus obligaciones.

El manejo en los casos en que se presente el incumplimiento por parte de un
arrendatario, serd el siguiente;

1. B arendador serd informado por la inmobilicriac que maneja la
administracién de su propiedad para que solicite ia reclamacién a la
companifa afianzadaora.

2. La Afianzadora debe cumplir con su obligacion de resarcir €l monto de la
renta mensual.

3. La inmobiliaria tendrd que poner especial atencidn para averiguar a qué
se debid ei incumplimienio y en caso de esfar en sus manos evitar que
vuelva a suceder. Puede intentar llegar a un acuerdo con el inquilino, de
tal forma que se le facilite el cumplimiento de sus obligaciones. Sin
embargo, desde lo primera sefial de incumplimiento, se le dard
seguimiento al comportamiento de los pagos de los inquilinos que se
retrasen o que dejen de pagar,

4, En caso de presentarse reclamacionses consecutivas o repetitivas, la
administracion a través de sus gestores de cobranza comenzard a ejercer
presidn sobre los inquilinos incumplidos y de no observarse reaccién positiva
de su parte, se procederd a cobrarle a su aval.

5. En las ocasiones en que sea necesario efectuar acciones legales come
juicios de desahucio, las inmobiliarios deberan contar con los recurses para
ejercer las acciones necesarias.
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4.4 APORTACIONES DEL MODELO PLANTEADO.

Tanto las companias afianzadoras como las companias inmoebilicrias resultarian
beneficiadas trabgjando conjuntamente, ya que la metodologia plonteada es
adecuada para resclver las necesidades de todas las partes involucradas:
propietarios, inguilinos, Compafias Inmobiliarias y Afianzadoras, temando en
cuenta gue contempla entre ofros aspecies:

+« Las causas del déficit de vivienda en arrendamiente.

+ Las necesidades de los habitantes del Distrito Federal que se .ven
obligados a arrendar una vivienda.

+ Los problemas a que se enfrentan los propietarios de bienegs inmuebles al
arrendar su propiedad.

+ La experiencia del comportamiento de la cartera de una inmobiliaria en
el Distrito Federal,

e Los lineamientos técnicos apropiades para analizar en forma clara y
objetiva los datos histéricos existentes en una inmobiliaria con la finalidad
de opfimizar el control de los factores agravantes del problema en
cuestion.

« El marco legal que rige en el campo de accidén de la operacion del
arrendomiento y afianzamiento: legistacidn involucrada vy la factibilidod
de que el método propuesto opere apegado al aspecto juridico.

Consideramos que este modelo ademads de interesante puede resultar de gran
utilidad principalmente por las siguientes razones:

Para los propietarios de inmuebles en alquiter,

« Darsolucidn a la imperiosa necesidad de obtener garantias funcionales
para el cumplimiento de las obligaciones derivadas del contfrato de
arendamiento, enconfrando en sus propiedades una magnifica forma
de inversién.

e« AUn cuando en los Ultimos afos se ha extendido el uso de la fianza de
arrendamiento, en la practica ésta sdlo ofrece garantias durante su
vigencia (generalmente de un afo} y en los casos de demandas contra
el inquiling, el juicio puede llegar a durar afos v para esas fechas el
contrato con la afionzadora pudo haber terminado, por lo gque el
propietaric quedaria desamparado.
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» Al establecer una metodologio que permita tener un mejor conirol del
riesgo y de esta forma elevar el desempefio y la productividad en estos
negocios. Tomando en consideracion la experiencia con que cuentan
las companias afianzadoras e inmobiliarias. se encuentran en posibilidad
de brindar no sélo el servicio tradicional de administracién, sino también
de participar en la operacion de fianzas

e Constituye una solucién que va mdas alld del corto plazo vy resuelve el
problema de raiz.

Para las compafias inmobiliarias,

s Constituye un importante estudio de la metodologia que han venido
empleado de manera empirica.

« Permite tener un mejor control del riesgo y de esta forma elevar el
desempefio v la productividad en estos negocios.

+ Jomando en consideracidén la experiencia con que cuentan, se
encuentran en posibilidad de brindar no sdlo el servicio tradicional de
administracion, sino fambién de participar en la operacion de fianzas
como intermediarias lo que ampliaria su campo de accidn y su volumen
de operacién.

« Al aumentiar la confionza de los propietarios en la seguridad de la
administracién de sus inmuebles en alquiler se incrementaria la
demanda de sus servicios.

Para las comparniias afianzadoras,

« Las instifuciones de fianzas, forman parte del sistema financiero
mexicano y fienen una paorticipacién importante en el desarrollo
econdmico vy financiero del pais, por medio de las diferentes
operaciones e instrumentos que manejan; la imporiancia que podria
tener el modelo planteado, seria en el seniido de elevar la
productividad mediante el perfeccionamiento del tratamiento del riesge
en el arendamiento que se ha venido practicando por parte de dichas
empresas.

« QOfrece una metodologia que resuelve el problema de las afianzadoras
con la fianza de arrendamiento de viviendas, prometiendo soluciones
viables para la incursidn exitosa de este tipo de compahios en la
importante actividad del arrendamiento.

« Contar conuna base técnica para el cobro de las primas de riesgo, que
les permitan contar con la liguidez vy solvencia requerida para hacer
frenfe a sus obligaciones en el corto plazo, en tante logren hacer
efectivas los garantias de recuperacion.
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CONCLUSIONES

El arendamiento de bienes inmuebles es una actividad fundomental para la
sociedad debido a que gran parie de los habitantes de las principales ciudades
se ven en lo necesidad de amrendar una vivienda, existe poca oferfa de
inmuebles en arrendamiento en proporcidn con su demanda, lo que ha
provocado un déficit de vivienda que representa un importante problema
porque constifuye una de las principales demandas de la sociedad.

La problematica se acentia debido a que las leves en materia de arrendamiento
no han logrado estimular el interés por el arendamiento ya que aun cuando
existe un amplic mercado potencial para esta actividad, los propietarios de
bienes inmuebles corren riesgos muy altos al rentar sus propiedades porgue la ley
es muy proteccicnista para el inquiiino lo que inhibe el desarrollo adecuado del
arrendamiento.

Las inmobiliarias que se han dedicado a la administracion de bienes inmuebles en
arrendamiento cuentan con toda la experiencia necesaria para el estudio del
comporiamiento del riesgo en el arendamiento, de los factores que influyen en
mayor grado, emplean técnicas de medicién y control del riesgo que en muchos
casos han demostrado ser altamente efectivas.

La fianza de arendamiento ha sido utilizada por los arendadores de viviendas
como una forma de proteccién contra el riesgo de que su arrendatario incumpla
con su obligacion {pago de rentas); sin embargo, ne obstante que existe un
importante mercado potencial para este insfrumento los resultados en las
afianzadoras con este tipo de fianza son desfavorables, se corren muchos riesgos
aue encarecen el producto, en muchos casos existen factores gue impiden que
los aofianzadoras puedan hacer efectiva la recuperacion mediante sus garantias,
lo recuperacion conlleva periodos prolongados lo que pone en riesgo su liquidez
para cumplir con las reclamaciones que se les presentan, etc, por lo que esta
fianza se ofrece como un servicio debido a que no se considera rentable.

La metodologia producio de esta investigacion representa una alternativa
adecuada y viable para resolver las demandaos tanto de los propietarios al
otorgarles la garantia de que recibirén el pago de las rentas, como de vivienda
digna y mayor oferta de inmuebles en alguiler para los inquilinos. Asimismo, i
administraciéon de una inmobiliaria reduce conflictos inguilinarios y at representar
un apoyo para los arrendadores se fomenta la oferta de inmuebles en
arrendamiento.
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Esta metodologia también infegra la experiencia de las compafias inmobiliarias
en el manejo del riesgo de incumplimiento del pago de rentas con las ventajas
que ofrece la figura de la fianzo de arendaomiento y el respaldo de una
compaiio afianzodora, su estrucivracion permite la adaptacion a los esquemas
tradicionales vy legales previomente establecidos para el manejo  del
arrendamiento que se han practicado hasta ahora en este tipo de compafdias, lo
que constituye importantes ventajas para su exitosa incursion en ei desarollo de
un mercado potencial que no ha sido impulsado, convitiéndose en un negocio
funcional y sumamente rentable tanto para las compaiias inmobiliarias y
afianzadoras al mismo tiempo que se resuelve un problema social.

En la actividad profesional de los Actuarios, esta investigacion representa una
excelente oporiunidad, ya que permite al actuario incursionar en un sector en el
qgue ha tenido poco desarrollo y que promete ser un campo de trabajo
importante en la carrera: fas fianzas.
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APENDICE

APENDICE |

La Distribucién de Muestreo de X .

Una de las estadisticas mds importantes es la media de un conjunio de variables
aleatorias independientes e idénticamente distribuidos (ID). Esta estadistica tiene
un papel muy importante en el papel de toma de decisiones para medias
poblacionales de distribuciones desconocidas. $Sea X, X,....X, una muestra
aleatoria que consiste de n variables IID tales que E(X = u4) vy Var(X,)=o? para
fodai=1, 2, ... n entonces la estadistica
X,
X — ial
n

se define como la media de las n variables aleatorias 1D o, sencilamente, media
muestral, entonces el valer esperado v la varianza de X son

H

EX)=3" = nluin)=

ful

21
Var(X)=Z 20'2=n(0'2/n2)=0'2/n
sl n
respectivamente, en donde g v o’ son la media'y !a varianza de la distribucién
de la poblacion a partir de la cual se obtuvo la muestra,

Sean X, X,....X, nvariables aleatorias ID con una distribucion de probabilidad
no especificada y que fienen una media g y una varanza o finita. Bl promedio

muestral X =ZXH'" tiene una distribucién con media g y varanza o /n que
izl

tiende hacia una distribucidn normal conforme sn tiende g .
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En otras palabras, la variable aleatoria (X —y)/(crf— n) tiene como limite una
distribucidn normal estandar.

La esencia del teorema central del limite recae en el hecho de que para n
grande, la distribucion de (X-y)/(o'/- n) es, en forma aproximada, normal con

media cero y desviacién estdndar uno sin importar cudl sea el modelo de
probabilidad a portir del que se obtuvo la muestra.

Debe notarse que si el modelc de probabilidad de la poblacidn es semejante a
una distribucidn normal (esto es, si es simeétrico y exisie una concentracidn
relativamente alta alrededor del punto de simetria), la aproximacién normal serd
buena aun para pequenas muestras. Por ofro lado, si el modelo de la poblacion
tiene muy poce parecido a una distribucion normal (per ejemplo, existe una alta
asimetria), la aproximacidn normaj sélo serd adecuada para  valores
relativamente grandes de n. En muchos casos, puede concluirse de forma segura,
que la aproximacion serd buena mientras n > 30. Por lo tanto, la variable
aleatoria ’

_A-u

ol n

Z

se emplea para formular inferencias acerca de ¢ cuando se conoce el valor de

la varianza poblacional o . La variable 7 es NfO, 1) cuando el muestreo se lleva a
cabo sobre una poblacidn que tiene una distribucién normal v es, en forma
aproximada, N{O, 1} para cualguier ofre modelc cuando n es grande.
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La Distribucién de muestreo de S*

Ofra estadistica importante empleada para formular inferencias con respecto o
las varianzos de la poblacién es la varianza muestral denotada por S?.
Recuérdese que §* es una medida de ia variabilidad e indica la dispersion o
extensién entre las observaciones. Dado que la dispersidén es una consideracion
tan importante como la tendencia central, el significado de §? para formular
inferencias de o? es comparable con el que tiene X para formular inferencias
conrespectoayu.

Para poder formular un desarrollo la distribucidn de muestreo de S? cuando éste
se leva a cabo sobre una poblacidon gue tiene una distribucién normal es
necesario suponer que g es conocida y o no. Asl, §? se encuentra definida

por:

L
§*=Y (X, -p) n.
dul
en donde X,.X,,.,X, constituye una muestra aleatoria de una distribucién
normal con media x4 y voranza o, desconocida. Para determinar ung

distribucién de muestreo que permita hacer inferencias sobre o® con base en §?,
se enuncia a continuacién.

Sean X,,X,....X, una muesira aleatoria de una distribucién normal con media u
y varianza o?. La distribucion de la variable aleatoria.

=3 (%, -u) o

=l
es del tipo chi-cuadrada con n grados de libertad.

Desde el punto de vista practico, la varianza muestral tal como se encuentra
definida anteriormente tiene poco uso, ya Que es muy raro gue se conozca el
valor de la media poblacional g . De acuerdo con lo anterior, si se muestra una

distribucién normal con media 4 y varianza &2, la varianza muestral se define por
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5% = i(x, XY (n-1)

inl

El remplazo de la medio desconocida g por la muestral X da origen a la
presencia de otra estadistica en la definicion de 7.

De esta manera, para determinar la distibucién de muestreo de 8%,y con base
en una muesira aleatoria de una distribucién normal, debe tomarse en cuenta el
promedic de la muestra X . Como resuliado se tiene que la distibucion de
muestreo de (n—1)$?/o? es también una distibuciéon chi-cuadrada  con n-]
grados de liberfad.

Como Y (X, -u)' /o’ fiene una distripucion chi-cuadrada con n grados de

i=|

libertad, de manera similar, [(X—- y)/o-/« :{]2 también posee una distribucion chi-
cuadrada con un grado de libertad, dado aue (X — ) o - n) es N(0)). Por lo
tanto, si se supone que (n-1)s*/aly [()_(—p)/cr/- n]2 son variables aleatorias
independientes. entonces cuando se muestrea una poblacion cuya distribucion
es normal con media y varianza desconocida, la distribucién de (n—1)S* /o7, es
chi-cuadrada con n-1 grados de libertad. La funcién de densidad de
Y=(n-1)$*/o? esta dada por

_ 1 [(er-)s2}1 - R
f(}':" - 1) = r[(n_— l)lzp(n-f)fz ¥y e’ siy>0

fly,n-1)=0 en otro caso

Dado que Y~y2,. E(¥)=n-1 y Var(¥)=2n-1) y que Y=(n-1)s?/c?.

§* =g i{n—1), entonces 15(.5‘2)=.g-2 y Var(Sz):‘G{I
-
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APENDICE I
La Distribucién f de Student.

Comeoe se ha visto, cuando se muestra una distribucion normal con desviacién
estadndar conocida o, la distibucion de Z =(X—y)‘(a ;1) en N(O_.l). Desde el
punto de vista practico, la necesidad de conocer o impide formular inferencias
con respecte a g debido a que generamente no se conoce el valor de la
desviacién estdndar de la poblacién. Dada la disponibiidad de una muestra
aleatoria, el comine légice que se sigue en este caso es remplazar ¢ ¢on una
estimacion de s, que es el valor de la desviacién estandar muestral 3.

Cuando o anterior se lleva acabo, la distribucién de (X —u) (8 - 1) no es N{0,1),
aun cuando la muestra provenga de una distribuciéon normal. Sin embargo, es
posible determinar lo distribucion de muestreo exacta de (X —p) (S : n) cuando

se muestrea N(u,a), con v ¢’ desconocidos.

Supdngase que se realiza un experimento en que se observan dos variables
aleatorias X y Z; X tiene una distribucion chi-cuadrada con v grados de libertad y Z
una distribucion normal estdndar. Sea T otra variable aleatoria que es funcidn de X
y I, de tal manera que

Es decir, T se define como el cociente entre una variable aleatoria normal
esidndar v la raiz cuadrada de una variable aleatoria chi-cuadrada dividida por
sus grados de libertad. El conjunto de todos los posibles valores de una variable
aleatoria T es el intervalo (—oo,co) puesto que los valores de .7 se encuentran en

éste y los valores de X son positivos. El valor

z
{ =
cxlv

recibe el nombre de valor de la variable aleatoria de t de Student si Z y X son
independientes. y su funcién de densidad estd dada por

Flv)= r[(y+1 /2][1 P
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De esta funcién se observa que el parametro de la distribucién f es v, que, dl
igual que para la distribucién chi-cuadradao, recibe el nombre de grados de
libertad. Para cualquier v >0, la distribucion  es simétrica con respecto of origen y
la funcién de densidad tiene su valor maximo cuvando t es igual con cero. La
forma de la distribucidn t de Student es muy similar a la de la densidad normal
estandar, pero con valores extremos menas pronunciados.

De hecho, conforme se tiene un nimerc maver de grados de libertad, la
distribucién t de Student tiende hacia ia normal estandar,

El valor esperado de Tes E(T)=0 v>1

y la varianza estd dada por Var(T) = Y 5 V2
v—

Para formular inferencias respecto a ¢ cuando el muestreo se lleva a cabo sobre
una distribucién normal con media y varianzas desconocidas, s& necesita
determinar fa distribucién de (X — ) (S - #). Cuando se muestrea una distrioucién
N(u,5) se sabe que la distribucion de (X - x) (U : n) es N(0,1). Para la misma
condicion, se sabe que, la distribucién de (n-1)5?/o? es chi-cuadrada con n-]
grados de libertad. Dado que X v §? son independientes, la distribucién de

X-u
T = al n =X—y
(n-1)S*/0? S/ n

ni—l

es la t de Student con n-1 grados de libertad.
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APENDICE IV

La Distribucién de g Diferencia entre Dos Medias Muesirales.

Sea X y ¥ dos variables aleatorias independientes en forma que X ~N(/J,‘,cr) ¥
Y——N()u_,‘,a), el interés recae en formular una inferencia con respecto a la
diferencia entre las dos medias desconocidas u, — .

Un enfoque viable para este problema  es formular la inferencia con base en la
diferencia que hay entre las dos medias muestrales X y Y. De acuerdo con lo
anterior, se necesita obtener la distribucidén de X - ¥ cuando el muestreo se lleva
a cabo sobre dos poblacicnes normales independientes con varianzas iguales. Si
se supone que el vator de la varianza o’ se conoce, se sabe que la distribucidn
de X esnormal con media g, y varianza o n, . La distribucion de ¥ también es
normal pero con media u, y varanza o’ n,. Dado que X y ) son variables
aleatorias independientes normalmente distribuidas, y la distribucidn de X v V
también es normal con media g, — u, y varianza (02 nx)-é- (0'2 n, )= ot n, +1 ”r)-

Por lo tanto, si se conoce el valor de o, la distribucion de

XYl )

1 1
o“ o + J—
n.n

T »

Z

es N (O,l]. La expresion anterior proporciona un camino adecuado por medio del

cual se puede formular una inferencia con respecto a la diferencia de las medias
poblacionales de dos distribuciones normales independientes con igual varianza.

En este desarrolle se supuse que el valor de ¢? era conocido, sin embargo, es
poco probable conocer el valor de ¢? para una situacién real. Asi pues, debe
obtenerse la distribucidn de X - ¥ cuando el muesireo se lleve a cabo sobre dos
poblaciones normales independientes con varianzas iguales pero desconocidas.
Para cada una de las dos muestras aleatorias, pueden definirse las varianzas

muéstrales S; y S7. Dado que (n, -1)S] o v (ny—llif, ‘o’ son dos variables
independientes chi-cuadrada, con n,-1 y »n,-1 grados de lbertad

respectivamente, la distibucion de
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-5t ln, —1S;
W = (n.r __z)lgr + (__l_ _2__

o o
tambien es chi-cuadrada con »_ +n, -2 grados de libertad.

Delaexpresion T=X —u S/- n se desprende el hecho de que el cociente de Z
y la raiz cuadrada de W dividida enfre sus grados de libertad tiene una
distribucién t de Student con n, +r, -2 grados de libertad. Esto es,

L) PR

R U 0 £
(S e CHR) U e S () L O ) A (R
B n,+n, -2 ’. . ‘_n“r +n, -2 o n, +n"‘
Q
. X—Yfi({f_.. -iu,)
S, 0, + n
en donde
§? (n, -1)S; d”;_l}?ﬁ
P

n o+n -2

que, en general, recibe el nombre de estimador combinado {pooled) de la
varianza comin o? . Notese que Sf, es el promedio, con factores de peso, de las
dos varianzas muéstrales Sf y S,2 siendo los factores de peso los grados de
tibertad. De acuerdo con lo anterior, se puede formular una inferencia con
respecto a la diferencia enfre u, y u, con base en T, cuando el muestreo se

lleva a cabo sobre dos poblaciones cuyas distibuciones son anormales e
independientes vy en donde las varianzas son iguales pero sus valores no se

conocen.
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APENDICE V
La distribucién F.

Cuando se infiere respecio a o? cuando se muestrea una distribucion normal, se
formula con la estadistica (n=1)S? /&?, la que tiene una distribucién chi-cuadrada

con n-1 grados de libertad. Supdngase que se observan dos variables aleatorias
aleaterias independientes X y ¥, cada una con una distribucién chi-cuadrada con
vi ¥ va grados de libertad respectivamente. Sea F una variable aleatoria que €5

funcidn de Xy Y, de manera tal que

F=XV'
¥,

Esto es, la variable aleotoria F es el cociente de dos variables aleatorias chi-
cuadrado, cada una dividida entre sus grados de libertad. La variable cleateria F
tiene una funcién F con una funcidn de densidad de probabilidad dada por

. — r[("’l +V2) ]"lylm"zllzu {v-2)12 -l )2
g(f,VI,V;)— r(v, 2)1-(‘/2 2) S (Vz + Vlf) [0

0 ofro caso

La distribucion F tiene asimetria positiva, por ello, pard determinar los vatores de los
cuantiles del lado izquierdo se emplea el siguiente procedimiento: Si la variable
alectoria F tiene una distribucion £ con v v v2 grados de libertad, entonces la

variable £' =1/F también tiene una distribucién F pero con va y v grados de
libertod.

La estadistica apropiada que puede usarse en la formulacion de inferencias con
respecto a las varianzas de dos distribuciones normales independientes, se
describe a continuacion. Sea X, X,....X, una mueastra de varables cleatorias

independientes distibuidas cada una con media g, y varianza a?. También sea
00 N 4

”»

un conjunifc de ny variables aleatorias independientes normalmente
distribuidas, cada una con media u, y varianzo cr_f .Sisesupone quelas X ylas Y
independientes, las estadisticos

(n, =1} o
(n, -1)8} o}
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son dos variables aleatorias chi-cuadrada independientes con n, —1 y#, —1
grados de libertad, respectivamente. Entonces la variable aleatoria
(n,-1)s? -

R S
o 7
. /(”y _1)

tiene una distribucién £ con n, -1 yn, -1 grados de libertad.

g, ‘
" Ay _sio

LS
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