
U N I V E R S I D A D  N A C I O N A L  

SET. 13 

fORMULACION DL UNA METODOLOGIA PARA CONTROLAR 
Y MEDIR EL RIESGO EN EL ARRENDAMIfNTO DE BIENES 

INMUEBLES DESTINADOS A CASA HABlTAClON 

T E  S I S 
QUE PARA OBTENER EL TITULO DE 
A C T U A R I 0 

P R E S E N T A N  

KARLA MARGARITA MACHUCA PASTRANA 

@- L U I S  
R U E D A  M E N D E Z  

ASESOR DE TESIS: ACT. MIGUEL A. MACIAS ARENAS 

UNAM 
w u s  ACA~AN ACATLAN, EDO. DE MEXICO SEPTIEMBRE DE 2001 



 

UNAM – Dirección General de Bibliotecas 

Tesis Digitales 

Restricciones de uso 
  

DERECHOS RESERVADOS © 

PROHIBIDA SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL 
  

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal 
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México). 

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y demás material que sea 
objeto de protección de los derechos de autor, será exclusivamente para 
fines educativos e informativos y deberá citar la fuente donde la obtuvo 
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro, 
reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 

 

  

 



KARLA MACHUCA 

GRACIAS A MIS PADRES 
POR TODO EL APOYO QUE 
SIEMPRE ME BRINDARON 
DURANTE MIS ESTUDIOS 

A MIS HERMANOS Y A MIS 
AMIGOS QUIENES SIEMPRE ME 
APOYARON Y A-EGRARON MI 
ESTAhC 4 E h  LA - \  VERSEAD 

A MIS PROFESORES Y A LA 
U.N.A.M. POR BRINDARME 

LA OPORTUNIDAD DE 
REALIZAR MIS ESTUDIOS 

PROFESIONALES 

DEDICO ESTE LOGRO 
CON TODO MI CARIQO 

A LUIS 



LUIS RUEDA 

DEDICO ESTE LOGRO CON 
TODO MI AMOR Y TODO 
MI CARINO A QUIENES 
MAS SE LO MERECEN: 

MIS PADRES 

A MIS HERMANOS. QUIENES 
HAN AYUDADO EN TODO 

MOMENTO. GRACIAS POR SER 
MIS MEJORES AMIGOS 

A KARLA. POR TODOS TUS 
DElALLES Y POR EL APOYO 

INCONDlClONAL CON 
MUCH0 CARINO 



CONTENIDO 

Introducci6n. ................................................................................................................. 1 

Capitulo 1. El Arrendomiento de Bienes lnrnuebles Destinodos o Coso 
Hobitocion ...................................................................................... 3 

1 .I Antecedentes. 3 
1.2 Generolidodes. 4 
1.3 Morco legal. 6 

8 
1.5 Desorroll 

1 1  
1.6 Compofi~ 

14 

.............. Capitulo 2. Lo Fionzo en el Arrendamiento de Bienes Inmuebles. 16 

2.1 Generolidodes 
2.2 Concepto y notur 
2.3 Elemenfos pe 
2.4 Closificacion 

rnexicono. 
2.5 La fionza de a 
2.6 Aspectos operacionoles en la fianza de arrendomiento de bienes 

inrnuebles. 
2.7 Situoci6n octua 



Capitulo 3. El Riesgo en el Arrendarniento de lnrnuebles Destinodos a . .. 
Casa Habltaclon ...................................................................... 28 

3.1 Definicion de riesgo. 

3.3 Caracteristicas del riesgo en e a r 

3.5 Selection del riesgo en el arrendarniento. 

de una inmobiliaria dedicada a la adrninistracion de inrnuebles en 
el D. F. 35 

Capitulo 4. Modelo Propuesto: Cornpafiias lnrnobiliarias corn0 
lnterrnediarias en la Operacion de Afianzarniento. .................. 67 

4.1 Aspectos generoles. ............................................................................... 67 
4.2 Estructura del esquema propuesto en la operocion de 

ofianzarniento. ............................... ......... ..................................................... 69 
4.3 Aspectos operocionales del rnodelo. ..................................................... 71 
4.4 Aportaciones del rnodelo planteado. ................................................... 74 

Conclusiones. ........................................................................................................... 76 -.. 
. . 

Bibllografia. 78 



Una de las principales dernandas de la sociedad rnexicana a traves de 10s 060s 
ha sido el acceso a un lugar para vivienda. En principio. la necesidad de tener un 
lugar donde habitar ha sido una de la8 principales exigencias del ser humano en 
si, y en nuestro pais con mayor rozon, debido a que historicarnenfe han exisfido 
problernas de escasez de vivienda, principalrnente en la8 grandes ciudades. 

Los problernas economicos por 10s que ha atravesado la sociedad rnexicana a lo 
largo de 10s aAos han obligado a gran parte de lo8 habitantes a arrendar la 
vivienda, puesto que el adquirirlo queda fuera de la8 posibilidades de las grandes 
rnayorias, y a qve cada dia la poblaci6n va en aurnento, en virtud de la explosion 
dernografica del pais y la tan obse~ada inrnigracion de personas procedentes 
del carnpo. 

Ante to1 situocion, en la decada de lo8 70's el auge del arrendarniento cobra 
gran fuerza creandose rnovirnientos inquilinarios rnuy irnportantes, protegidos por 
politicas populistas del gobierno federal tales corno el congelamiento de rentas y 
la proteccion de la ley inquilinaria. 

Los propietarios de bienes inrnuebles destinados al arrendarniento de casa- 
habitacion experimentan severas dificultades ante tales circunstancias, puesto 
que esta actividad deja de ser rentable ante lo8 problernas por la falta de pago 
de la renta en que innumerable8 inquilinos incurren, por lo8 altos costos y lo 
prolongado que puede llegar a ser un proceso legal para la recuperation del 
inrnueble y la8 rentas no percibidas. por lo que se ven obligados a abstenerse de 
ofertar sus propiedades. 

Surgen asi la8 fianzas, que curnplen la funcion de seguridad financiera enfocada 
b garanfizar la8 obligaciones de lor terceros ante lo celebracion de un contrato 
mercantil a carnbio del cobro de una prima por el se~ic io  prestado, y que 
mediante la figura de la contragarantia les es posible recuperar en caso de 
presentane alguna reclamation por incumplimiento. lo8 importes afianzados; sin 
embargo, lo8 resultados obtenidos en el mercado afianzador del rarno de 
arrendamiento son poco alentadores y la8 compafiias se ven en la necesidad de 
vender estas fianzas Cnicarnente carno un sewicio a sus clientes consumidores de 
otros productos, y dondo a lo8 usuarios de fianzas en general, rnirltiples y 
complejos requerirnientos para poder contratar la8 fianzas. 



Por otra porte, surgen otros entidodes dedicodas a la adrninistracion de bienes 
inrnuebles, las cuales tienen corno objetivo el brindar las condiciones necesarias 
para la celebraci6n del arrendarniento, asesorando al propietario sobre la 
celebracion del controto. la contratacion de alguna fionza o la obtencion de la 
firma de un oval, entre otros sewicios que ofrecen se encuentran 10s servicios de 
cobranza, asesorarniento legal. rnontenirniento de inrnuebles. etc. 

Los compaiiias afianzadoras ernpiezan a tornar mayor experiencia en el rnanejo 
de inrnuebles arrendados, y ernpiezon a estudiar la naturaleza prapia del riesgo 
de insolvencio, 10s foctores que influyen la ocurrencia, sin embargo tadavia estan 
rnuy lejos de poder controlor factores importantes que invariablemente influyen 
en la agravacion del riesgo de incurnplirniento de pogo de rentas. 

Por otro parte, las cornpaiiias inrnobiliarias adquieren mayor experiencia en el 
rnonejo del rarno, dio con dia rnejoran la selection de inquilinos a traves de la 
solicitud de arrendamiento. la investigocion de la solvencio del inquilino y la 
calidad moral del fiodor, 10s contratos de arrendarniento a favor de 10s 
propietarios de 10s inrnuebles, agilizando constanternente 10s procesos de 
cobranzo y procesos legoles, etc.. sin embargo. por s i  solas no son capaces de 
garontizor 01 propietorio del inmueble el pago oportuno de la renta. 

El presente trobajo establece un rnodelo de seguridad financiers que de manera 
integral une 10s procesos de trabajo entre cornpaiiias afianzadoras e inmobiliarias 
a fin de brindar uno soluci6n optima a 10s problemas de insolvencia de inquilinas. 
aprovechando las principales ventajas que tienen ambas partes en el arnbito 
legal vigente. 

Asirnisrno, plantea una metodologia de evaluation del comportarniento del 
riesgo, destocando 10s procedirnientos para cuantificor el riesgo ante diversos 
escenarios de agravaci6n del riesgo, presentando tarnbien un analisis 
cornporativo de resultados por el tratarniento en cuanto o la severidad y 
frecuencia de estos eventos. 
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Capitulo 1. 

En Mexico. el arrendamiento de bienes inrnuebles destinados a casa habitation 
es un terna que ha sido discutido arnpliamente por que representa una de la8 
mas importantes y reiteradas dernandas de la sociedad rnexicana, debido a que 
gron parte de 10s habitantes de la8 principales ciudades se ha visto en la 
necesidod de alquilar una vivienda. 

Este problema se ha agudizado o lo largo de la historia, por lo que en respuesta a 
10s continuos dernandas populores de lo8 hobitantes, distintos gobernadores y 
legislotivos han intentado solucionar el problerna a traves de distintas reformas a 
10s leyes. es asi corno duronte lo8 oiios 20's en la ciudad de Mexico, surgio lo que 
se denomino "Ley inquilinoria", que gener6 un gran movimiento inquilinario que se 
extendio o todo el poi8 culminando con uno serie de reform08 a1 C6digo de 
Procedimientos Civiles, al Codigo Civil, o la Ley Orgonica del Tribunal Superior de 
Justicia del Fuero Cornfin. a lo Ley del ISSSTE, a la Ley Federal de vivienda, y a la 
Ley de Obros Publicas entre otros; lo anterior can el proposito de establecer una 
serie de protecciones legales en beneficio del sector inquilinario de la pablacion 
del Distrito Federal. 

Duronte la Segunda Guerro Mundial, con la escasez de recursos economicos. el 
gobierno decreto el "Congelomiento de Rentas", corno una rnedida de 
seguridad habitacionol pora brindar proteccion a la8 clases mas necesitadas. Sin 
embargo, esta decision result0 contraproducente debido a que desde un 
principio esta rnedida fue inadecuada e ineficientel, con el poso del tiempo esta 
ley genero uno rnoyor escasez y rezago habitacional, lo que dio corno 
consecuencio el desinteres por parte de 10s propietarios por rnantener en 
condiciones odecuodas paro habitor sus inrnuebles arrendados, dejandolos en el 
obondono y frenando la oferto de viviendas en olquiler. 

En la decada de 10s 70's. continuaron 10s demandas de solucion a este problema, 
generandose movimientos inquilinarios rnuy importantes de resistencia y de 
defensa contra la8 disposiciones juridicas que legalizan lo8 desalojos: aumentaron 
10s conflict08 y la duracion de lo8 desahucios. por lo que la dernanda de viviendas 
se increment0 cada vez mas. 

I De acuerdo con el "Ertudio cornparativo de lor procedimientor en materio de anendomiento 
~egljn lor reformor de 1993. reolizodo par Morcela Gollo Sol6rrano en 1996. 
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A consecuencia de 10s sismos de 1985, miles de habitantes se vieron desprovistos 
de una vivienda, lo que acentuo el ya de por s i  grave problemo del deficit de 
vivienda, misrno que hasta lo fecha constituye una de las principales 
preocupaciones de la sociedad que continua manifestandose. 

Hosta la fecha en el Distrito Federal se ha presentado el problema del deficit de 
viviendas producido por el rezago habitacional. aunado al crecimiento 
desmedido que ha tenido su poblacion por la inmigracion de personas de otras 
ciudades en busca de nuevas oportunidades. 

De este rnodo, observamos que la vivienda se ha convertido en una de las 
demandas mas reiterodas y de mayor importancia para la sociedad mexicana en 
el Distrito Federal; aunado al crecimiento desmedido que ha tenido su poblacion 
se sigue presentando lo inmigrocion de personas de otras ciudades en busca de 
mejores oportunidades. La respuesto a esta demonda exige de esquernas que 
correspondan o nuestra realidad socio-economics. que permitan sostener y 
ampliar 10s esfuerzos que se han venido oplicando durante 10s ultimos aAos, con el 
objetivo de que la mayoria de la poblocion pueda tener acceso o una vivienda 
digna y decorosa. 

Definicion de arrendamiento segun el Art. 2398 del Codigo Civil: 

Hay arrendomiento cuando dos partes controtantes se obligan reciprocamente. 
una o conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra a pagor por ese 
uso o goce un precio cierto. El orrendamiento no puede exceder de diez arios 
para las fincas destinodas a lo hobitacion, y de veinte para las fincas destinadas 
al comercio o a la industrio. 

1.2.1. Clases de Arrendamlento. 

De acuerdo con el Codigo Civil el orrendomiento segirn el objeto sobre el que 
recae se clasifico en: Civil. Mercantil y Adrninistrativo. 

1.2.1.1 Segh el objeto sobre el que recae: 

Arrendomlento Civil. Cuando recae sobre inrnuebles, airn cuondo se 
celebre con el proposito de especulacion cornercial. 

Anendomiento Mercantil. Cuando recae sobre rnuebles con proposito de 
especulacion cornercial. 

Anendomiento Adminisfrativo. Cuando recae sobre bienes propios del 
Estado, que pertenezcan a lo Federacion, a 10s estados o municipios. 
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1.2.1.2SegCn las caracteristicas de operaci6n del arrendamiento: 

El arrendamienfo financiero. El arrendamiento financiero cl6sico hoce 
recordor un prestamo a plazo con pagos periodic08 obligotorios que se 
efectljan en el transcurso de un plazo determinado, generalmente igual o 
menor que la vida estimada del activo arrendado. 

La caracteristica distintiva del arrendamiento financiero es que lo empresa 
(orrendatario] conviene en conservar el activo ounque la propiedod del 
mismo corresponda al arrendador. 

El arrendamiento de operaci6n. Las caracteristicas que distinguen al 
arrendamiento de operacion 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 lo8 arrendamientas de casas o apartamentos son de 
operacion. 

La venta con arrendamiento. Esta close de convenio se efectiia cuando el 
propietario del activo. lo vende o otra persona, la cual a su vez conviene en 
rentarselo inmediatamente despu6s de la venta. Por ejemplo, lo8 hoteles a 
menudo se compran a la empresa que lo8 opera y luego se arriendan a esa 
rnisma empresa, la cual sigue administrando el hotel sin ser la propietoria del 
edificio ni del terreno. 

El arrendamiento de bienes inmuebles destinados a caso-habitacion 
corresponde, segljn el Codigo Civil, al tipo de arrendamiento civil y, por su 
actividad propia, a la ciasificaci6n de arrendamiento de operacion. 

1.2.2. Arrendamiento de Bienes Inrnuebles. 

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

El Codigo Civil considera lo siguiente: 

- lo referente a que un bien inmueble es: "El suelo y la8 construcciones a PI 
odheridos de rnanera fija y 10s derechos reales sobre estos inmuebles".* 

- ei Art. 2399 que menciona que: "la renta o precio del arrendamiento puede 
constituir en una sumo de dinero o en cualquier otro cosa equivalente, con to1 
que sea cierta y determinada.3 

2 ~Odigo Civii. Libro Segundo. De lor Biener. TiIuloSegundo. Ciarifroci6n de lor Biener 

3 c0digo Civil. Libro Segundo. Titulo Sexlo. Del onendomiento. 
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12.3. Elementos personales que intewienen en el controto de arrendomiento: 

En el orrendamiento de bienes inmuebles aparecen la8 siguientes pork8 
contractuoles: arrendador. arrendatario y el fiador de este cuando asi se 
convengo. 

Arrendodor: propietorio o administrador de un inmueble que permite sea usado 
por el arrendotorio. 

lnquilino o arrendatario: persona fisica o moral que paga una rento generalmente 
mensual al arrendador por el uso del inmueble. 

Fiodor: persona fisica o moral que acepta ser responsable solidario del inquilino en 
caso de que este no cumpla con sus obligaciones con el arrendador. 

En materia de arrendamiento se debe considerar cuidadosamente el Codigo Civil 
pues es de donde surgen lo8 lineomientos y la8 figuras juridicas que delimitan esta 
octividad. 

El C6diao Civil establece que debe existir un contrato paro que el arrendamiento 
cobre ;ids proctica y util para fines de que el propietaria de un inmueble ceda a 
un inquilino su uso temporol a cambio del pago de una obligation o rento. 

Cuondo el controto de arrendamiento es firmado. la8 partes que intewienen se 
camprometen a cumplir con una serie de derechos y obligaciones. A 
continuation se mencionoron algunas que fueron extraidas de la8 leyes que 
existen en esta materia y que consideramos mas irnportantes. 

1.3.1 Derechos y obligaciones del arrendodor: 

Del cantrato de arrendamiento se deriva el derecho que goza el arrendador de 
recibir el pago de la renta pactoda en 10s terrninos que asi se convengan. 

En el Codigo Civil' esta tipificado que el arrendador esto obligado a entregar la 
localidad orrendado en condiciones habitables. que ofrezcan al arrendatario la 
higiene y seguridod que se busca en una vivienda digna. asi corn0 a canservarla 
en el rnisrno estado durante el arrendamiento. haciendo para ello las 
reoaraciones necesarios. 

- 
4 C ~ Q O  c'vil. Cop. 11, oe lor derechor y obligacioner del anendodor. 
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El arrendodor debero responder de lo8 darios y perjuicios que sufro el orrendatario 
por ios defectos ocultos en la localidad si estos existian antes del anendomiento: 
y debero pagar 10s mejoros hechas por el arrendatario si en el contrato. o 
posteriormente. lo outoriz6 para hocerlas y se obligo a pagorlas. 

El arrendodor no debe intervenir en el uso legitimo del bien orrendado. Salvo que 
seo a causa de reparaciones urgentes o indispensables. 

Al termino del contrato, si existe olgljn soldo a favor del arrendatario el arrendador 
debe devolverselo inmediatamente, o no ser que tenga algirn derecho que 
ejercitar contra aquel. 

1.3.2 De lor derechos y obllgaciones del anendatorlo: 

La Ley en el Codiga Civil tambien morca 10s derechos y la8 obligaciones del 
arrendatario, de las cuales 0 continuocion se presenta un resumen: 

La obligacion mas importante del arrendatario es la de pagar la renta que se 
venzo hasta el dia que entregue lo casa orrendado, en la forma, tiempo y lugar 
convenidos. 

Tambien, deberu responder por lo8 perjuicios que couse en lo viviendo 
arrendada. 

El arrendatario debe utilizar el bien solomente para el uso convenido. en este 
coso solomente para caso-hobitoci6n. 

El arrendatario no puede. sin consentimiento expreso del arrendador, voriar la 
formo de la casa arrendoda y si lo hace, debe devalverla en el estado en que la 
recibi6, siendo ademas respansable de 10s darios y perjuicios que le couse. 

Es obligacion del arrendatario hacer la8 reporacianes de lo8 deterioros de poca 
importancia, que regularmente son causados por la8 personas que habitan el 
inmueble. 

1.3.3 De 10s derechos y obllgaciones del fiador: 

El fiador es la persona que responde por la obligacion contraido por el inquilino. 
Generalmente. en 10s contratos de orrendamiento el fiador renuncia a una serie 
de derechos que posee, lo que trae como consecuencia que respond0 por la8 
obligaciones del inquilino hosta el momento en que este hoga entrego del 
inmueble alauilado. 
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Lo operacion de arrendorniento de bienes inrnuebles generalrnente inicia con la 
selection del inquilino rnediante el analisis de la solicitud de arrendarniento, una 
vez aceptado se procede a firrnar el contrato de arrendarniento donde quedan 
estipuladas 10s condiciones, derechos y obligociones a las que se cornprorneten 
cada uno de 10s element08 que lo integran. 

1.4.1 La solicitud de arrendarniento 

Lo prirnero parte de la operacion del arrendarniento es la solicitud, que es una 
forrna que deberan llenar lo8 solicitantes en la que se les pide inforrnacion 
irnportante para evoluar si el candidato a inquilino es una persona que reljne lo8 
requisitos de solvencia y formolidod que se exigen. 

Lo falta de veracidad en 10s datos, debe ser cousa de rechaza inrnedioto. Se 
precisa el curnplirniento de todos 10s requisitos para dar por oprobada la solicitud. 

En dicha solicitud, la inforrnacion y requisitos que el solicitante proporciono 
regulorrnente son 10s siguientes: 

Datos personales (nornbre, ljltirna direcci6n de residencio, telBfono, estodo 
civil, no. de dependientes econornicos, lugor de trabajo. Antigijedad. etc.). 
Persona que funjo corno su fiador. Bste debero tener copacidad legal poro 
obiigarse y bienes raices no gravados en el Distrito Federal. . Copia de lo escritura de lo propiedad y de la ljltirna boleta predial del 
inrnueble del fiador. . Ultirnos recibos del arrendarniento anterior, si existieran, asi corno 10s ultirnos 
recibos de luz y telefono. . Pago de 10s gastos de investigation en el Registro Pljblico de la Propiedod. . Identificoci6n original con fotografia y firma tanto del interesado corno del 
fiador. 

El orrendorniento del bien inrnueble por lo regular no tendra vigencia hasta que 
no se apwebe la solicitud de arrendarniento, se cubra un mes de renta por 
adelantado. un deposito por un rnes de renta corno gorantia de 10s darios fisicos 
que pudiero tener el inrnueble durante el arrendarniento, se presenten lor 
requisitos anteriorrnente rnencionodos y sea firrnado el contrato por el orrendador 
(propietario), arrendatario(inqui1ino) y por su fiador. 
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1.4.2 Caracteristicas del Controto de Arrendamiento. 

Las principoles caracteristicas del contrato de arrendamiento son las siguientes: 

principal: yo que existe sin depender de ningGn otro; 
bilateral: porque do origen a obligaciones reciprocas; 
oneroso: pues impone grovamenes y provechos a las partes contratantes: 
conmutaiivo: dado que las prestaciones pactadas son ciertas y 
conacidas desde que se celebra el contrato; 
temporal: en virtud de que la transmision del us0 y goce solo es par un 
lapso determinado: 
de tracto sucesivo: toda vez que su cumplimiento se va efectuando 
periodicamente mientros dure el contrato. 

La duracion de todo contrato de arrendamiento de bienes inmuebles destinados 
a la habitacion generalmente es de un aiio, salvo convenio en contraria. 

El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de esto 
forrnolidad es imputable al anendador. 

1.4.3 Contenido en un Contrato de Arrendamlento. 

Un controto de orrendomiento debe contener basicamente, 10s siguientes 
ospectos: 

. Nornbre del orrendador y arrendatario. 
La ubicacion del inrnuebie. 
Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de las 
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce dei misrno. 
asicomo el estado que guardan. 
El monto de la renta. . La garantia en su caso. . La mencion expresa del destino habitacional del inmueble arrendado. . El termino del contrato. . Las obligaciones que tanto el orrendador como el arrendatorio 
contraigan adicionalmente a la8 establecidas en la ley. 
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El controto se divide en: 

Localidod. 
Direccibn del inmueble claramente sefialando calle, n~jrnero interior y exterior. 
colonia, delegacion o municipio, superficie y numero de cuenta predial. 

Contratantes. 
Nombre cornpleto del arrendador o de su representante legal. domicilio. 
nurnero de telefono y Registro Federal de Contribuyentes. 
Nombre cornpleto del arrendatario, domicilio (el inmueble arrendado). 
nurnero de telefono. 

Fiador. 
Generalmente en 10s contratos de arrendamiento, el fiadar renuncia a uno 
serie de derechos que posee, lo que trae como consecuencio que responde 
de la8 obligaciones del inquilino hasta el rnomento en que este hoga entrega 
del inmueble alquilado. 

Gorontio. 
Se solicit0 un fiador que acredite su solvencio economica sefialando como 
garantio de cumplimiento un bien inmueble de su propiedad libre de 
grovamenes 

Renta. 
Se cubrira en la forma y rnonto convenido 

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

8. CLAUSULADO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Despues de la8 declaraciones iniciales sigue la redaction de lo8 clausulas que 
componen propiamente el contrato de orrendamiento. Estos clausulas 
pueden varior. dependiendo entre otras cosas, de la8 condiciones fisicas en 
las que se entregue el inmueble o dependiendo de la8 necesidodes 
particulares del inquilino. 
C16usulas relativas a lo renta y al deposito. 
Clausulos relativas ol termino del contrato. 
Clausulos relotivas o lo locolidad misma. 
C16usulos relotivas o lo8 sewicias con que cuento el inmueble. 
Clausulas relativas at fiador. 
Clausulas relativas a posibles controversias. 

C. FECHA DEL CONTRATO. 

D. FIRMA DEL CONTRATO. 
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En Mexico, el problema de la demanda de vivienda en la8 grandes ciudades es 
surnarnente preocupante y con el tiempo se agrava cada vez mas. porque aun 
cuondo existe demasiada oferta, la demanda la supera atio con 060, lo que 
provoca un deficit de vivienda que debera ser tratado en el corto plazo, yo que 
de no ser asi se corre el riesgo de que el problem0 se salga de control. 
El deficit habitacional del pais. que de acuerdo can lo8 datos del INEGl en el 
Censo de 1990 asciende a 5 rnillones de viviendas, corresponde caSi en su 
totalidad a habitociones consideradas corno inadecuodas en funcion de su 
lacalizacion, su espacio y del tip0 de rnateriales con que estan edificada; 
entendiendose corno viviendo ol espocia delimitado narrnalmente por paredes y 
techos de cualquier material, donde viven una o mas personas, duermen. 
preparon olimento, comen y se protegen del medio ambiente. 

Delirnitaremos el estudio del problema del deficit de vivienda en el area 
geografica o la que se enfoco esta investigacion yque es el Distrito Federal. Tan 
solo en el D. F, el deficit onuol ascendio a 45 mil viviendasj, esto cifra se eleva 
coda atio debido al crecimiento natural de la pablocion. agravandose la 
escosez principolmente por el orriba de personas que emigran del carnpo o lo 
ciudad o bien de atras ciudodes en busca de mejores opartunidodes. 

Aunodo a lo anterior, lo recesion econornico, el increment0 en el precio de 
rnateriales, la falta de seguridad juridica en la fenencia de la tierra y la 
incopacidad legislative y judicial para reglamentar y ejecutar lo8 arrendamientos 
y 10s controtas relatives a la propiedad de bienes inrnuebles han irnpedida el 
desorrolla de lo construction de viviendas en Mexico. 

Es por esto que el arrendamiento representa una excelente olternotiva para 
cualquier persona que necesite uno viviendo digna y que por sus recursos 
economicos no pueda adquirir en forma propia. En el Distrito-Federal el 25.64% 
(458.829 viviendas arrendadas/l.789.171 total de viviendas) de la poblacion 
arrienda una vivienda6. Estas cifras nos pueden dar una idea de la irnportancia 
que tiene lo actividad del arrendamiento en el arnbito social y economico. 

Las leyes proteccionistas hacia el inquilino y lo actitud que ha tornado el Poder 
Legislativo ha provocado que lo8 propietarios de bienes inmuebles no encuentren 
atractivo el negocio del arrendamiento y rnenos si el inmueble se destina a casa- 
habitacian. 

5 primer Informe de Gobierno de CuouhtCmoc Cbrdenar, reptiembre de I998 

6 ~NEGI. cenlo General de Poblocibn y Vivienda. 1990 
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Lo durocion de un juicio de orrendorniento es ton largo, que obviornente crea 
inquilinos rnorosos e incurnplidores del controto de orrendorniento. puesto que 
estos se don cuanto de que pueden vivir con una misrno renta el tiempo que dure 
el juicio. 

Esto hace necesorio no solo aurnentor el occeso a una vivienda propio, sino 
tornbien generar mas viviendos que se den en arrendamiento. Asi. mientras que lo 
poblocion totol en el cjltimo censo7 aurnent6 a una tasa media anuol del0.9% se 
O ~ S ~ N O  una contraction de la vivienda en arrendarniento del2.5%. 
Segljn 10s estudios de investigacion realizados por el lnstituto Nacional de 
Estadistico, Geografia e lnformatico (INEGI), en 1980 la vivienda en arrendamiento 
representobo el 41.7% del total de lo inversion del pais. y en 1990 solo 
representobo un 25.6%. Esto muestra una drastica disrninucion en la oferta de este 
tip0 de satisfactor.8 

En 1985, se efectuoron reformas 01 Codigo de Procedimientos Civiles en materio 
de orrendomiento. Sin embargo, se ha O ~ S ~ N O ~ O  que dichas reformas han tenido 
un efecto inhibitorio en la inversion en vivienda para orrendomiento en el D.F., lo 
cuol ha deteriorado un yo de por si, grave rezago habitacional. Mas adelante. en 
1993 vuelven o surgir reformas al Codigo como un procedimiento poro dirirnir 
controversios entre orrendador y orrendatorio: sin embargo, es notorio que 
todovio hoce folto rnucho por hocer a este respecto. 

A su vez. el decrement0 en lo oferta ha provocado que. o pesar de las 
lirnitaciones legales. la8 rentas se vieran incrementadas. en virtud del oumento en 
la demanda con relacion a la oferta existente. Asimismo, se ha propiciado un 
grodo de incertidumbre que no aliento la creaci6n de mas viviendos en 
orrendamiento y tarnpoco protege 10s intereses y derechos de 10s partes. 

Las leyes deben sustentorse en la reolidod social y adecuane a las circunstancias 
combiantes, ya que si esto no ocurre no podran cumplir con el proposito para el 
que fueron creodos. En ocasiones sus fines de proteccion a ciertos grupos 
pueden, sino se ajuston, tener efectos contrarios a sus objetivos inicioles, esto es 
especialmente cierto en materio de orrendamiento, ya que como consecuencia 
de reformos inadecuodas y planes ma1 estructurados se puede llegar a complicar 
mas el problerna en lugor de encontrar algcjn camino para su solution. 

8 Eltudio C ~ m p ~ l l ~ l i v O  de lor Procedimientor en moteria Ue arrendamiento inmobirario regljn lor retwmar de 
1993 Gollo Sol6ilclno. Marcelo. MCxico.1996. 
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Mientras no se atiendan adecuadarnente las causas que provocan el deficit 
habitacional, este seguira agravandose. 10s planes para reducirlo han fracasado 
y la creacion de diversas instituciones coma el lnstituto para el Fomento de la 
Vivienda de 10s Trabajadores (INFONAVITJ, el Fondo para la Vivienda del ISSSTE 
(FOVISSSTEJ y 10s organismos regularizodores de la tenencia de la tierra como la 
Cornision para la Regularization de la Tenencia de la Tierra (CORET) no han 
podido cumplir con las demandos sociales. 

La desaparici6n de 10s viviendas en arrendarniento, es un riesgo grave porque 
represent0 el medio para vivir dignamente de aquellas personas o farnilias que no 
tienen manera de comprar un departamento, condominio. caso o terreno porno 
estar ol alconce de sus posibilidades. Por otra lado, se debe tomar rnuy en cuenta 
10s derechos de las prapiefarios. ya que para estos. el arrendarnienta de sus 
inmuebles constituye una fuente de ingresos y el que 10s leyes les otorguen 
garantias, promoveria el desarrollo de esta importante actividad. 
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La8 cornpaiiias inrnobiliarias son organizaciones que enfocan sus esfuerzos en lo 
cornercializocion, construcci6n, adrninistraci6n y arrendarniento de la propiedad 
inrnueble. Sus funciones juegan un papel clove para el desorrollo de vivienda, yo 
que participan de forrna direct0 en la construccion y cornercializacion de nuevos 
propiedades, o bien en la venta, adrninistracion y arrendarniento de propiedades 
desocupadas. 

Entre la8 principales actividades que desernpehan estos cornpafiias tenernos: 

Compra Venta: 

Se trata de la principal actividad que desernpefion estas ernpresas. consiste 
en asesorar al propietario en el precio de vento del inrnueble. anuncio y 
prornocion de la propiedad, enlaces con corredurias para la agilizacion de la 
venta o cornpra, investigacion crediticia del prospecto y overiguaciones 
previos sobre este, asesorarniento para evitar problernas posventa. 

Consiste en estoblecer el precio real de la propiedad para su venta o alquiler. 

Algunos cornpahias inrnobiliarias o fraccionadoras. rnanejan proyectos de 
construcci6n de casas, edificios, fraccionornientos. centros cornerciales, efc. 

Arrendamiento: 

La funcion que desernpeiian la8 inrnobiliarias 01 respecto es la de asesorar al 
propietario en la8 diferentes aspectos que intewienen en el orrendarniento. 
tales corno el precio de renta del bien. la prornocion. anuncio y exhibicion del 
rnisrno, la investigacion de la salvencia del prospecto, la elaboracion del 
controto de orrendarniento, la suscripcion de olguna fianza, etc. 

Esta actividad ha cobrado gran importancia en lo8 ultirnos ahos, el principal 
factor se debe a que la cornpraventa de inrnuebles se ha visto severarnente 
afectada por las recientes crisis del pais. Ante la falta de financiamiento para 
adquirir una vivienda propia. la mayor parte de la poblacion rnexicana ha 
tenido que tornar corno alternativa de vivienda el arrendarniento, hay que 
recordar que la crisis de 1995 trajo consiga desestabilidad econornica y 
finonciera, alzas en las tasas de intereses, ausencia de creditos hipatecario, 
etc. lo que hoce que la gente se vea desfavorecida para adquirir un hogar 
ante la falta de activo circulonte. 
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Este problem0 orillo a las compafiios inrnobiliarios a buscor nuevas alternativas 
de desarrollo, encontrando en el orrendamiento su mejor opcion, a tal grodo 
que actualmente existen compafiios que se dedican bosicomente a esta 
actividad. 

Aunque son rnuchos las cornpafiias que. se dedican a intermediar en el 
arrendarniento de bienes inmuebles, son pocas las que se encargon de 
adrninistrar 10s inrnuebles destinadas al arrendomiento. 

Las cornpafiias administrodoras de bienes inmuebles son ernpresas que 
despues de arrendar la propiedad, extienden sus sewicios al rnanejo de la 
locolidad rentoda, tales corno el cobro de la renta, la luz, el agua, telefono. 
deposit0 de renta, rnantenirniento a la propiedod, osesorar al propietario en 
materia legal, juicios de desahucio o conflictos con el inquilino. pagar sewicios 
tales corno agua, luz, telefono, declaration de irnpuestos, etc.. renovar 10s 
contratos celebrados y 10s fianzas suscritas, etc.. es decir, de realizar todas las 
actividades de administracion en general necesarios una vez que se ha 
arrendado una propiedad. 



LO Fionzo en el Arrendarniento de Bienes lnrnuebles 

I Capitulo 2. 

I LOCAL~ZACI~N DE U S  AFIANZADORAS DENTRO DEL SISEMA FINANCIER0 MEXICANO 

I 
Organisrnos e instituciones que integran el sisterna financiero rnexicano 

I 
1 El sistema financier0 mexicano esta integrado por un conjunto de autoridades 

representadas por dependencias del Gabierno Federal. bonca comercial. banca 
de desarrollo y otras lnstituciones de credito, asi como por ernpresas financieras 
no bancarias, como son la8 aseguradoras, afianzadoras, casos de bolsa. 
almacenadoras, unianes de credita. sociedades de inversion y casas de carnbio. 

Dichas entidodes parlicipan de forma coordinada en el desarrollo economico y 
financier0 del pais, por rnedio de la8 diferentes operaciones e instrument08 que 
rnanejan. fornentando el ahorro y el apoyo a las actividades productivas y de 
comercializacion. Enseguida se muestra un esquerna de la ubicacion de la8 
cornpatiios afianzadoros dentro del Sistema Financier0 Mexicono. 

ESQUEMA DEL SlSlEMA FINANCIER0 MEXICAN0 
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2.2 CONCEPTO Y NATURALEZA JUR~DICA DE LA FIANZA. 

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

Este tipa de fianza puede ser otorgada por cualquier persona, per0 de acuerdo al 
c6digo en rnateria con las siguientes limitaciones: 

que la fionza nose otorgue en forma de poliza 
m que el otorgarniento no sea sisternCIlico - que no se anuncie pljblicamente 

que no ernpleen interrnediarios 

Acfualrnente, en el Codigo Civil para el D. F. se define a la fionza corno un 
contrato en el que intervienen rnediante vinculo controctual. un acreedor. un 
deudor principal y un fiodor. 

En rnaterio de arrendarnienio inrnobiliario es muy cornljn que aparezca la figura 
del fiador civil o oval corno requisito para la firma del contrato de arrendarniento. 
En este caso, el arrendador represento al acreedor, el deudor principal es el 
arrendatario o inquilino y la persona fisica que actlja corno aval se cornprornete 
con el arrendador a curnplir con las obligaciones del inquilino en caso de que 
este no lo haga. 

Es un controta por rnedio del cual una institution de fianzas, debidarnente 
autorizada por el Gobierno Federal (SHCP), se cornpromete a titulo oneroso, 
rnediante la expedicion de uno p6liza de fianza a garantizar el curnplirniento de 
uno obligacion. ante un acreedor, en caso de que el deudor principal no curnpla. 

Del concept0 anterior se desprenden las siguientes caracteristicas: 

. que la fianza se otorgue a titulo oneroso . que el fiador sea una persono moral debidarnente autorizada par la SHCP . que se garantice la obligacion rnediante la poliza 
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En 10s ultirnos 060s se ha extendido el uso de lo fianza de orrendamiento corno 
una forrno de proleccion para el arrendador, porque representa una garonti0 
otorgado por una Afianzadoro. En lo practica, al realizar un contrato de 
orrendamiento es recornendable utilizar este tip0 de fianzas odemar de la figura 
del avol. A lo afianzadora para el corto plazo, pues durante la vigencia de la 
fianzo el arrendodor recibira, previo el tramite correspondiente, el pago de las 
mensualidodes no cubiertas oportunomente, y al aval para el largo plaZ0, ya que 
la fianza tiene uno vigencia temporal y en el caso 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 10s conceptos anteriores, cuando en el contrato de orrendomiento 
inte~iene lo gorantio de una persona fisica corno aval paro responder ante el 
arrendodor por las obligaciones del inquilino, la fianza se considera civil. Cuando 
inte~iene uno Compariia Afianzadoro corno fiador del arrendatario. la fianza se 
convierte en fianza de empresa yo que estos instituciones estan debidomente 
autorizadas para otorgar este sewicio. 

En este copilulo nos referiremos o la fianza de empreso ya que, dentro de esta 
closificocion se encuentra la fianzo de arrendarniento, diserioda pensando 
especificarnente en el problem0 del orrendarniento de bienes inrnuebles. 

2.2.1. Caracteristlcas del Contrato de Fianra de Ernpresa. 

El contrato de fianza tiene las siguientes carocteristicas: 

Es consensual, o sea, para perfeccionarse requiere la manifestation 
expreso de las partes (es decir, el consentimiento): 

es formal, ya que, a diferencia de la fianza civil, el contrato de fionzo de 
empresa debe perfeccionarse mediante la forma escrita. con lo 
ernision de una poiiza en la cual se gorantice la obligacion principal 
que le dio origen y mediante la suscripcion dei contrato de fianzo: 

es accesorio, en virtud de que solo podra existir si hay una obligocion 
principal en que apoyarse: 

es oneraso, pues se cobra una contraprestacion denominado primo, 
por el sewicio que la ofianzadoro otorga como gorante de terceras 
personas: 

es de garantia personal. yo que el fiador funge como garonte: 
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8 es aleatorlo, en virtud de que lo ofionzodora no sobe en que momento 
puede exigirse lo fionzo; 

es de adhesl6n porque 10s afionzadoras, pora forrnalizor sus 
operaciones con sus fiados. utilizon contratos de mochote, en 10s cuoles 
el solicitante-fiodo no tiene opcion o deliberar las clausulos del contrato 
que firrnara para constituirse en fiado o, en su coso. obligado solidario. 

2.3. ELEMENTOS PERSONALES QUE INTERVIENEN EN LA CONTRATACI~N DE UNA 

FIANZA 

Lo8 element08 personales que inte~ienen en la contratacion de una fianza son: el 
beneficiario de la polizo, el fiodo, el solicitante o proponente de la fianzo. el 
obligado solidario, el interrnediario (o agente) y la ofianzadora (o fiador). 

Beneficlarlo de la p6llza 

Es lo persona fisico o moral o quien se otorga la fianzo. Generolmente, 10s 
entidades de la Administracion Pcblica Federal son 10s principoles 
consumidores de fianzos, sobre todo para garantizar tanto lo seriedad de 
la8 ofertos o presupuestos en concursos o licitaciones en contratos o 
pedidos. como el onticipo, curnplimiento de entrega, buena calidod, etc. 

Dicha persona siernpre sera el acreedor en la relacion contractuol de la 
obligocion principal. 

Fiado 

Es lo persona fisica o moral o nombre de quien se emite lo poliza. la cuol 
debe curnplir con cualquier obligocion volido y legol, por reglo general 
este elemento personal es el deudor principol en lo relocion contractuol 
de la obligacion principal 
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Soiicitante o proponente de la fianza 

Es la persona fisico o moral que solicita el se~icio de afianzamiento y que 
en la mayoria de 10s casos se trata del misrno fiado. 

Este elemento personol comhrnente se presenta en la8 fianzas judiciales 
de tip0 penal, en la8 cuales se garantiza la libertad bajo fianza, toda vez 
que el fiado generalmente se encuentra recluido en alguna corcei en 
cuyo supuesto su abogado funge corno solicitante de la fianza. 

Obligado solidario 

Es la persona fisica o moral que se compromete con sus bienes de forrno 
coiaterai a curnplir la obligacion contraida por el fiodo ante la 
ofionzadora. en coso de que el fiado no curnpla. 

Eventualmente, este personaje se incorpora a la relacion contractual de 
fianzo solo en aquellos casos en que este no puedo respaldar por s i  solo lo 
obligacion originada en la fianza. 

intermediario (o agente) 

Es la persona fisico o moral que pone en contact0 a do8 extremos jcliente- 
fiodo y ofionzadora) de uno relacion juridic0 comercial, a cornbio de la 
cuol. la afianzadora percibe una rernuneracion ilarnada cornision por la 
~restacion de sus servicios. 

Afianzadora (o flador) 

Afionzadora: es una sociedad mercantil, legalrnente autorizada por la 
SHCP, cuyo objeto es cornprometerse a titulo oneroso, mediante la 
expedicion de una poliza. a curnplir obligaciones de contenido 
econornico contraias por personas fisicas o rnorales. ante otras personas 
fisicas o rnorales, privados o pGblicas. 

La funcion primordial de la afianzodora es expedir fianzas mediante el 
cobro de una prima inicial por un period0 determinado, asi corno las 
renovaciones o prorrogas que correspondan. hasta que quede canceloda 
totalmente la fianza. 
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Intermediano 

ESQUEMA DE LOS ELEMENTOS PERSONALES QUE INTERVIENEN EN LA OPERACI~N DE AFIANZAMIENTO 

El sector afianzador mexicano, ha closificado la fianza de ernpresa en cuatro 
ramos: 

Ramo I. Fianza de Fidelidad. 
Ram0 II. Fianzas Judicioles. 
Ram0 Ill. Fianzas Administrativas 
Ramo IV. Fianzos de Credito. 

Obligado 
solidario 

Beneficiario 

2.4.2.1 Ramo I. Fianza de Fidelidad 

Fiado y 
Solicitante 

Este tipo de fianzas garantizan el resarcimiento del daRo patrimonial que cause un 
empleado por la comisi6n de un delito en contra de 10s bienes de la empresa 
beneficiaria o de 10s que esta sea juridicamente respansable. 

La fianza de fidelidad puede ser expedida hosta par la cantidad que determine 
la ernpresa beneficiaria y en las siguientes modalidades: 

a) Fianza Individual 
b) Fianza Colectivo 
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2.4.2.2. Ramo II. Fianzas Judiciales 

Este tipo de fianzas garantizan el cumplimiento de 10s deberes y obligaciones o 
actos de particulares o del sector pljblico dentro de un procedimiento judiciol o 
derivado de resoiuciones judiciales. 

En el coso de la Fianza Proliber, es una tarjeta que integra un seguro, una fianza y 
asesoria juridica que cubre un seguro de responsabilidad civil por daiios a 
terceros en sus bienes y en sus personas. Una fianza para garantizar la libertad 
provisional en coso de un accidente, y la liberation del vehiculo. Defensa juridica 
durante el proceso judicial corno consecuencia de accidentes de tronsito. 

Se dividen en: 

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

2.4.2.3. Ramo Ill. Fianzas Dlversas y Administratlvas 

La fianza diversa es aquella que garantiza cuolquier obligacion volida, legal y de 
contenido economico, la cual se celebra entre particulares (personas fisicas o 
morales). 

La fianza administrativa es aquella que garantiza cualquier obligaci6n volida. 
legal y de contenido economico, la cual es celebrada entre un particular (fiado). 
persona fisica a moral, y una entidad de la Administracion Pljblico Federal 
(beneficiario). 

En este ram0 se encuentran solicitantes que requieren de este tip0 de fianzas. 
como 10s siguientes: 

a) De Obra 
b) Proveedores 
c) Fianzas Fiscales 
d) Arrendamiento 
e) Otras 

2.4.2.4. Ramo IV. Fianzas de CrCdlto 

Es un instrumento operativo y legal, que garantiza la obligacion de pogo de 
recursas monetarios de cornpromisos crediticios entre empresos. 
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En este ram0 se ogrupan 10s siguientes tipos de fianzas: 

a) Surninistro 
bJ compraventa 
c) Arrendarniento financier0 
dl Otros 

Las fianzas de arrendamiento puro pertenecen a la clasificacion de Fianzos 
Adrninistralivas, yo que corno se sabe, 10s contratos de arrendamiento se 
celebran generalrnente entre particulares (personas fisicas o rnorales). 

El arrendomiento puro se define corno el contrato en virtud del cual una persona 
llamada arrendadar, se compromete a conceder el uso y goce temporal a otro, 
llarnado arrendotario. a un Dlazo determinodo a cambio de un Drecio cierto 
tasado en dinero. 

Se ernplea el termino de arrendamiento puro en lo que se refiere a1 
arrendamiento de bienes muebles Y bienes inmuebles. Existe una fianza es~ecifica 
para cubrir el riesgo objeto de estb investigacibn que es el incurnplirniento en el 
pago de la8 rentas: la fianza de arrendamiento de bienes inmuebles. 

En este caso se exige una fianza al arrendatario o inquilino para que garantice el 
pogo de las rentos derivadas del arrendamiento de algirn inrnueble. 

Dicha fianza se creo para proteger lo8 intereses de 10s anendadores de inrnuebles. 
principalmente de casa-habitacion. bodegas. locales cornerciales e industriales. 
El manto de la fianza debe ser par la suma de las rnensualidades de renta por 
cobrar consignadas en el contrato de arrendamiento, que generalmente es de 
doce. Tambien se puede garantizar el pago de otros conceptos, corno el se~icio 
de agua. de luz y de telefono. que pueden incluirse en la rnisma poliza. 
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! 
2.6. ASPECTOS OPERACIONALES EN LA FIANZA DE ARRENDAMIENTO DE BIENES 

INMUEBLES. 

Desde el punto de vista de origen de lo fianza de arrendamiento. se considera 
como un contrato accesorio, ya que no puede existir por sisolo sin una obligacion 
vblida, sino linicarnente unido al controto principal que en este caso es el 
contrato de arrendamiento. 

Es el tip0 clbsico de 10s controtos que se celebran con la intewencion de tres 
partes, pora garantizar el contrato de orrendamiento que existe entre el fiado y el 
orrendatorio, no pudiendo sufrir olterocion alguna en sus estipulaciones, sino es 
con lo anuencio del beneficiorio de la poliza. 

Esto fianzo tiene por objeto que, a solicitud del arrendador, una comporiio 
afianzadora (fiodor) se cornprometo o pagar los rentas por el arrendatario en 
caso de que este no cumpla con 10s pagos de las rentas, es decir. se respaldo el 
riesgo de incumplimiento de la obligacion del orrendatario. 

El orrendatario mediante el pago a la afianzadora de uno cuota llamada prima. 
garantizo que esta responda por el pago de las rentas: no obstante. esta prima se 
deterrnina haciendo uno estirnocion de las ingresos que requiere la CompaRio, 
para que estos le perrnitansolventar 10s gostos de operacion y dejen un rnargen 
de utilidad con relacion al capital invertido por lo que la afianzadora se respalda 
mediante el requerimiento de una garantia adecuada pora que el negocio 
pueda ser rentable. Estas garantias pueden ser prenda. hipoteca. fideicorniso. 
obligacion solidaria, contrafianza o afectacion en garantia. 

Un problerna que enfrentan 10s instituciones de fianzas es el hecha de que alin 
cuando cuenten con suficientes garantias en la moyoria de 10s casos. conlleva 
periodos prolongados pora su recuperacion, lo que pane en riesgo su liquidez 
para cumplir con las reclamociones que se les presentan. Aunada a esto, en el 
caso de la fianza de arrendamiento, segljn la experiencia de las compariios 
ofianzadoras, resulta muy poco atractivo al negocio debido a que existen 
rnliltiples factores que irnpiden el que las afionzadoras puedan hacer efectivo la 
recuperacion mediante sus garantios. Esto se debe principalmente a una 
deficiente expedicion de la fianzo, porque rnuchas veces se toma el negocio sin 
una adecuada investigacion, cuando se presentan las reclarnaciones la 
ofianzadara debe curnplir con 10s pagos y no es capaz de recuperarse mediante 
las garantios ya que estas no son suficientes, se encuentran con trabas legales o 
incluso no existen. 
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2.6.1. Posos par0 la expedici6n de uno Fianza 

Por lo regular, 10s cornpaiiias afianzadoras ernplean una rnetodologia para 
deterrninar si tornan un negocio, la cual se describe a continuacion: 

1. Viabilidad del Negocio. Con la validez y legalidad del docurnento fuente se 
podro determinar si la operacion es posible y licita. 

2. An6lisis de Solvencia. Liamarnos solvencia al conjunto de element08 
requisitados para la expedition de una fianza, una vez siendo viable. 

La solvencio de las personas puede ser de Ires tipos: Moral. Tecnica. 
Economica. 

a) Solvencia Moral. Este tipo de solvencia es rnuy subjetiva, sin embargo 
podemos inferir que una persona, sea fiado u obligado solidario es 
moralmente solvente cuando reljne requisitos de honradez, rectitud. 
experiencio, permonencia en el rnercado. prestigio, en fin todos oquellos 
elementos que nos llevan o presumir que esa persono va a cumplir con sus 
obligociones gorontizodos. 

b) Solvencia TCcnica. Se presenta cuando el fiado reirne elementos objetivos y 
subjetivos, es decir cuando tiene 10s suficientes recursos materiales y 
humanos que le perrnitan cumplir con la8 obligaciones contraidas. 

c) Solvencia Econ6mica. Se refleja practicamente en la capacidad financiera 
que tenga el fiado o su obligado solidario para hacer frente a sus 
obligaciones. 

Este tip0 de solvencia es analizada con lo8 estados financier08 que Sean 
proporcionados a la Institucion fiadora, 10s cuales preferenternente deberan 
tener una antigijedad no mayor a 3 rneses. 

lndependienternente de lo anterior, el fiado y el obligado solidario en su caso. 
deben reunir garantias de respaldo. la8 cuales se traducen en prenda, hipoteca. 
fideicomiso, obligation solidaria. contrafianza. afectacion en garantia, etc. de 
conforrnidad con el articulo 24 de la Ley Federal de lnstitucianes de Fianzas, las 
cuales son requeridas por la lnstituci6n fiadora, desde el rnornento rnisrno de la 
requisicion de la docurnentacion para la suscripci6n de la poliza de fianza y cuyos 
requisitos a continuacion se detallan: 
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3. Emlsion de la p6liza. 

ES la expedicion del documento, una vez determinodo su viabilidad juridica, 
econornica y analizadas las contragarantias de recuperacion junto con 10s 
requisitos basicos. 

DE FIANZAS 

Obllgado Solldarlo 

Persona Fisica 

Se solicitoron 10s 
mismos 
docurnentos del 
solicitante Persona 
Fisica a excepcion 
del primer punto. 

Persona Moral 

Se solicitaron lor 
mismos 
documentos del 
cliente Persona 
Moral a 
excepcion del 
primer punto y el 
representante 
legal debera 
contar con poder 
para actos de 
dorninio 

REQulslros MiNlMOS 

Personas Fisicas 

Para el trarnite debera 
presentar lo siguiente: 

1 .  Docurnento que dara 
origen a la fianza (contrato) 

2. Cuestionario 

3. Contrato de fianza 

4. Cornprobante de 
dornicilio 

5. ldentificacion oficial 

6. Cedula de identification 
fiscal o de su alto en la 
S.H.C.P. 

7. Cornprobante de 
ingresos o ljltima 
declaration ante Hacienda 

8. Escritura de bien(e8) 
inmueble(s) o relaci6n 
patrimonial con data8 del 
registro pljblico de la 
propiedad (firmado) 

9. Certificado de libertad 
de gravamen o 
investigacion del inmueble 
a troves de la afianzadora 

NECESARIOS PARA EL OTORGAMIENTO 

Personas Morales 

Para iniciar el tramite debera 
presentar lo siguiente: 

1 .  Docurnento que dara 
origen a la fianza (contrato) 

2. Cuestionario 

3. Contrato de fianza firrnado 
por el representonte que 
cuente can poder para 
actos de adrninistracion 

4. Identificocion oficial del 
representante legal 

5. Cedula de identificocion 
fiscal de la ernpresa o de su 
alto en la S.H.C.P. 

6. Escritura constitutiva de la 
ernpresa con datos del R.P.P. 
y el Codigo con sus bltimas 
modificaciones en su caso. 
asi como poder notarial del 
representante que firma 

7. Estados financier08 o 
balance general firmado por 
el contador y el principal 
funcionario (antiguedad 
maxima de 3 rneses. en hoja 
rnembretodo. asi como 
identificacion oficial de 
ambos) 
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2.7. SITUACI~N  ACTUAL DEL SECTOR AFlANZADOR MEXICANO. 

El compo de occion de la fianzo es surnamente arnplio debido o que todo 
obligocion es susceptible de ser ofionzodo. Puede haber tantos casos de fionza 
como obligociones posibles de garantizar existan. Esto le da una gran importancia 
a lo fionza en cuanto o que existe una gran dernanda por atender en el rnercodo 
afionzador por lo que el negocio result0 muy atractivo y redituable. 

Existen infinidad de actividodes economicas, industriales, comercioles, de 
servicios, y dentro de estas se encuentron miles de ernpresas operando para 
satisfacer 10s bienes que le son dernandados y paro ello deben garantizar sus 
obligaciones a troves de la fianza. 

Asimisrno existen much08 personas fisicas que contraen comprornisos 
contractuales (arrendarniento. juicios, cuestiones fiscoles) que al igual que las 
personas rnorales se cornprorneten o curnplir y para ello deben respaldar su 
deber. con uno fionza. 

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

Es de necesidad paro quien la solicito pues es una garantia segura de 
cumplimiento para el beneficiario. 

No se requiere una labor directa de ventas, a excepcion de la Fianza 
de Fidelidad, sino mas bien de presencia al rnomento que surjan las 
necesidades del cliente y de asesoramiento tecnico. . El precio que se cobra para la obtencion del sewicio de ofianzorniento, 
es una primo que sera colculada en funcion al rnonto de lo fianza 
solicitada. 

El servicio es rapido, siempre y cuando el solicitante reuna 10s requisitos 
legales-y financieros solicitados por la afianzodora. 

La vida del servicio sera en funcion del tiernpo que dure la obligation 
econornica a garantizar. 

~nicarnente pueden expedirse corno consecuencia del surgirniento de 
un contrato o convenio. aue eswecifica la obliaacion a aarantizar v aue - 
va transcrita en el texto de la tidnza. 

- 
La fianza de arrendarniento se ofrece en las afianzadoras corno un sewicio 
debido principalmente a que sus resultados no hon sido rnuy satisfactorios; en 
algunos de lo8 afianzadoras mas importantes del pais, 10s dotos que se revelan 
son que del totol de reclarnaciones pagadas, apraxirnadarnente el 20% no es 
recuperable; lo cual origina que este tip0 de fianza sobreviva principalmente 
como un se~icio en adicion a la venta de otro tip0 de fianzas, siendo 
considerada por el sector afianzador corno rnuy poco rentable. 
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Capitulo 3. 

Con frecuencia el hombre esta expuesto a una serie de innumerables sucesos o 
riesgos, cuyo origen puede ser de caracter natural o propiamente humano. que 
pueden generar consecuencias favorables o advenas. Sin embargo. esta polabra 
cornljnrnente se asocia con un dorio, con la exposicion a una amenaza a la 
integridad fisica y/o economico, y, frente a ello, el propio individuo puede ser 
indiferente o previsor, para evitor o disminuir la perdido que se provoca cuando 
se produce el evento. 

Las lnstituciones de Seguros y 10s CornpaAios Afianzodoras, tienen al riesgo como 
rozon de ser de su principal producto, el seguro y lo fianza respectivarnente. 10s 
cuales fueron creodos especificarnente para otorgor una proteccion a sus 
clientes rnediante la coberturo de riesgos diferentes en cuonto a naturaleza e 
intensidad y que reflejon la manifestation de eventos economicamente 
perjudiciales. 

La amenoza de daAoque no se sabe si se convertira o no en realidad, ni a quien 
o a quienes lesionara, es lo que llomornos riesgo, cuya definition es eventualidad 
doriosa, o la incertidurnbre de que un suceso pueda ocurrir y que ocosiono uno 
perdida econ6mica.9 

Carocteristicas esencioles que se presentan en un riesgo: 

1. Incierfo. Sobre el riesgo ha de haber una relativa incertidurnbre, pues el 
acontecimiento de su existencia real haria desaparecer la aleatoriedad, 
principio basico tanto del seguro como de la fianza. 

La incertidumbre no solo se refiere a la probabilidad de que el evento se 
presente o no se presente, sino que en algunas ocasiones se conoce con 
certeza que ocurrirb. per0 se ignora cuondo. 

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

9 Revisto Mexicano de Seguror. Fanlor y Finanror 
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3. Concreto. El riesgo para poder ser estudiado y rnedido prirnero debe estor 
bien definido: ho de ser onolizado y valorado, cualitativo y cuontitotivomente. 

4. Licito. El riesgo que se intente asegurar a afianzar no debe ir en contra de las 
reglas rnorales o de orden pljblico, ni en el perjuicio de terceros, pues de ser 
asi, lo p6liza que lo protegiese estario afectoda de nulidad. 

5. Fodulto. El riesgo debe provenir de un octo o acontecimiento ajeno a la 
voluntad hurnano de producirlo. No obstante, en seguros es indernnizable el 
siniestro producido a consecuencio de actos realizados por un tercero, ojeno 
al vinculo contractual que une a la ernpresa y al osegurado. 

En fianzas, teoricarnente el riesgo tarnbien debera ser fortuito y accidentol: 
excluyendo todo lo que sea consecuencia de causos especificos o dependa 
directarnente de lo voluntad del hombre, considerando que en el contrato 
de fianza, tal evenfo esta totalrnente respoldado por 10s gorantias de 
recuperacion. 

Doctrinolrnente ol riesgo tarnbien se le considera corno: 

a. Lo posibilidad de un evento dofioso para uno persona a condicion de que 
recoiga sobre un valor en el cual esta tengo interes de que nose produzca 
un perjuicio economico. 

b. La eventualidad de que suceda un acontecirniento futuro, incierto o de 
plazo indeterrninado, que no depende de la voluntad de 10s individuos. 

3.2 CLASIFICAC~~N DEL RIESGO. 

Lo clasificocion de riesgos posibles es rnuy rninuciosa, segljn el punto de vista con 
el que se aborde el terna. 

Entre 10s principales. cabe distinguir las siguientes: 

A) Segljn el objelo sobre el que recae. 

Riesgo Patrimonial. Aquel que irnplica una arnenaza de disrninucion o perdida 
total o parcial del patrimonio de una persona. 

Riesgo Personal. Aquel que afecta a circunstoncias de la persona, toles corno su 
salud, integridad fisica o mental. capacidad para el trabajo, vejez o 
sobrevivencia. 
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B) SegGn su regularidad estodistica. 

Riesgo Ordinario. Es oquel cuya ocurrencia es susceptible de medicion estadistica 
y que, en su planteomiento y efectos previsibles, responde a la8 pouias comunes 
de reaccion. respuesta o comportamiento. 

Riesgo Extraordinario. Es oquel que se presenta con irregular ocurrencia 
estadistico y por lo magnitud y/o naturaleza de sus cousos y efectos, excede el 
comportamiento de un riesgo normol. 

D) SegGn su grado de infensldad. 

Riesgo Variable. Aquel que irnplica diversa graduocion o cuontia en su 
realizocion, por ejernplo el riesgo de incendio. 

Riesgo Constante. Aquel que siempre implica la misma intensidod y graduocion 
de efectos en su realizocion, por ejemplo el riesgo de muerte. 

E) SegGn su proximldad fisica respecto de otros riesgos. 

Riesgo Distinto. Es oquel que no tiene relocion ni conexion con ningun otro. Asi en 
el seguro de incendio, recibe este nombre el edificio separodo de otro por un 
espacio, libre y descubierto, de mas de cinco metros de ancho. 

Riesgo Comun. Se dice que dos o vorios bienes u objetos constituyen riesgo 
comun cuando lo propia naturalezo y proximidad de ellos obliga o considerarlos 
como un riesgo unico, puesto que la ocurrencia de uno afectaria 
inexorablemente a las restantes. En este sentido, se habla de riesgos comunes (0 
cumulos de riesgos), por ejemplo respecto a 10s personas que viojon en un mismo 
avion, respecto a la8 diversos viviendas que constituyen un misrno inmueble, etc. 

Riesgo Configuo. Aquel que. aun siendo independiente, esto en contact0 con 
otro, por lo que de ocurrir, el daAo puede transmitirse a otro. Por ejemplo, el caso 
de dos edificios separados por un muro intermedio. 

Riesgo Proximo (0 inmediato). Aquel que, ounque separado de otro, esto a una 
distoncia lo suficientemente pequeRa como para que el daRo que se presente en 
uno afecte al otro. 

F )  SegGn su cornpoltarniento con el paso del tlempo. 

Riesgo Progresivo. Aquel que va aumentado con el transcurso del tiernpo. Por 
ejemplo, el riesgo de rnuerte o una persona. 

Riesgo Regresivo. Aquel que vo disminuyendo con el transcurso del tiempo; por 
ejernplo, el riesgo de no cobror un credito pendiente o medido que el deudor va 
reembolsando su importe en 10s plozos estipulados. 
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3.2.1 Otras claslflcaclones: 

Riesgo Finonciero. Aquel que corresponde con lo capacidad econornico de la 
persona que desea uno proteccion contra olguno arnenozo potrirnoniol. en 
relacion con el capital en riesgo. 

En el caso de la fianzo, aquel que corresponde con la copacidad econornico del 
fiodo, en relacion can el capital afianzado y el tipo de fianzo que deseo 
contratar. 

Riesgo Especulativo. El que, por su caracter cornerciol. es propio del negocio de 
10s ernpresos v deterrnino que, en funcion del rnisrno, pueden obtenerse rnoyores 
o rnenores beneficios. Es concept0 opuesto al riesgo puro. 

Riesgo Puro. El que corresponde estrictarnente a la posibilidad de que un hecho 
ocurro. 

3.3 CARACTER~TICAS DEL RIESGO EN EL ARRENDAMIENTO. 

Definase el riesgo corno un evento aleotorio al cuol corresponde una 
deterrninada probabilidad de suceso y un costo deterrninado. Baja esto 
definition podernos concluir que el incurnplirniento en el pogo de la8 rentas por el 
alquiler de un inrnueble es ciertornente un riesgo yo que el orrendodor no puede 
tener conocirniento de cuondo puede ocurrir, si ocurrira y el que se presente le 
representa un perjuicio econornico. 

Tarnbien curnple con la8 coracteristicas esencioles del riesgo: 

. Es m, ya que corno se rnenciono anteriorrnente. existe la 
incertidumbre de que ocurrira e incluso se ignora en que rnornento: 

. Es que se presente, yo que corno sabernos existen rnuchas causos 
por 10s que el inquilino puede dejar de curnplir con su obligation de pagar 
lo rentar 

. Es un riesgo concreto. porque existe lo posibilidad de cuontificarlo si se 
conoce el valor de la8 obligaciones del arrendotorio (rentas]: 

. Es licito. porque en las leyes esta debidarnente tipificodo el problerna de 
incurnplirniento de las obligaciones por porte del arrendatorio: y 

. Es fortuito, yo que el que se presente se puede consideror coma 
continoente o occidental; por aue el hecho de aue el arrendotorio 
incurnpla con sus obligaciones gen'erolrnente se encuentra respoldado por 
10s gorantias de recuperacion atorgodas par el fiodor. 
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Se asurne entonces que es de surna impartoncia cornprobar la colidod de lo8 
gorantias de recuperocion yo que de no existir se podria presentar el 
incurnplirniento de 10s obligociones corno un acto ma1 intencionodo por parte del 
inquilino. 

Es rnuy cornun que dentro del rnercado afianzodor exista confusion de terrninos 
con 10s que re usan en el seguro: y 10s clientes a rnenudo no distinguen entre uno 
y otro servicio. 

Lo confusion proviene de lo osociacion que existe con el nornbre yo que rnuchas 
ernpresos de otros paise8 unen 10s nornbres de seguro y fionza paro identificarse. o 
bien, de que la rnayorio de lo gente que no ha trarnitado fianzas. considera que 
tanto estos corno 10s seguros son lo rnisrno, al considerarlos corno reparodores de 
un dorio y al pogor uno prima en arnbos casos paro obtener el servicio. 
En el caso del riesgo de incurnplimiento de la obligacion del orrendotario de 
cubrir lo renta por el alquiler de su vivienda, este tip0 de riesgo corresponde a la8 
caracteristicos de un riesgo ofionzable y existe lo fianza de arrendarniento de 
bienes inmueblesl0. 

Podemos enurnerar la8 similitudes y diferencios que existen entre el seguro y la 
fianza con respecto 01 tip0 de riesgos que coda uno cubre: 

Similitudes: 

1 .  Arnbos titulos, protegen a un beneficiorio de un riesgo futuro 

Diferenclas: 

1 .  En el seguro se respoldo el evento de que se presente un siniestro. en 
fianzas el riesgo de incurnplirniento de obligaciones.. 

2. Para colculor sus prirnas tonto en seguros corno en fianzas, es necesario 
cuantificar 10s riesgos en el plon objetivo. Esto significa, valuor en el 
presente, en terrninos de costo, lo que es potencial y dificilrnente rnedible. 
de tal forrna que el riesgo que se corre en seguros se cubre con la prima: 
por otra parte, en fianzas el riesgo esta cubierto por lo prima mas la8 
garantias de recuperocion adecuodas. 

Por la tanto, tenernos: 

Para 10s seguros de darios: Riesgo = Prima 

Para las fianzas: Riesgo = Prima + garantias de recuperocion 
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De ocuerdo con 10s corocteristicos del riesgo que se esto trotondo en esto 
investigocion, podemos ofirmor que el incumplimiento de las obligociones del 
orrendotorio es un riesgo que entro dentro de lo definicion de riesgo ofionzoble yo 
que, el riesgo esta cubierto por lo primo que se cobro y odemas se exigen 
gorontios de recuperocion representadas principolmente por bienes inmuebles 
que entrego el fiodor del orrendotorio o la compoiiia afionzodoro. 

3.4 FACTORES QUE INTERVIENEN EN EL COMPORTAMIENTO DEL RIESGO. 

De ocuerdo con datos proporcionodos por diversas personas con experiencio del 
comportomiento de este riesgo, tanto de compaiiias inmobiliorios como de 
instituciones de fianzas. podemos 0bSe~Or que existen ciertos foctores que 
influyen no solo en que el riesgo se presente sino que tombien en cual sea el 
impocto (frecuencio y severidod). 

Es por eso que 10s cornpo?iias que trotan con este tip0 de riesgo. ponen especiol 
otencion en lo deteccion de estos ogrovontes desde lo primera oportunidod que 
se presento: medionte la solicitud de orrendomiento. 

Los solicitudes eslon especiolmente diseiiodos poro reunir aquellos elementos que 
permiten lo evoluocion de 10s necesidodes del inquilino respecto del inrnueble y 
de sus posibilidades de cumplimiento. 

Enlre 10s principales foctores de riesgo que se deben onalizar medionte lo solicitud 
poro seleccionor buenos condidatos y rechozor 10s no deseobles son 10s 
siguientes: 

Proportion entre la renta y el ingreso mensuol del arrendotorio 

La prirnero condicion que result0 surnomente importante verificor es, por uno 
parte el ingreso mensuol, yo que debe existir uno proportion Iogica entre el 
ingreso que se percibe y lo rento que se pretende pogor. tomondo en 
cuento que el sujeto debe sotisfacer otras necesidodes. 

. Antiguedod en el trobojo 

Lo que indico el grodo de estobilidod que tiene el interesodo. 

. Numero de personas que van a habitar la casa y lo relacion que guardan 
entre si. 

Con el objeto de determinor si las condiciones y capocidad de lo misma se 
odecuon o 10s pretensiones del inquilino este dato es de sumo importoncia. 
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Inforrnacion crediticia. 

La inforrnacion acerca del banco en donde tiene cuenta o torjetas de 
credit0 el solicitante, sewira para cornprobar su seriedod y solvencia. 

La profesion del inquilino a la actividad a la que se dedica, 

Este es un factor que influye en gran rnedida en la8 decisiones que tornan las 
cornpaiiias inrnobiliarias respecto a aceptar al arrendatario o no. ya que 
ciertos ernwleos o actividades no rewresentan un inoreso fiio. sin0 oue dichos - 
ingresos p"eden estor sujetos a altibajos o o condicionarnientos, ;or ejernplo 
10s cornerciantes. 

La relacion que existe entre el arrendatario y su fiador 

Este dato debe ser anolizado con rnucho cuidado, ya que dependiendo de 
esto se puede tener una idea de con que grodo de confianza se puede 
creer en lo buena valuntad del inquilino: esto se refiere o que entre mas 
estrecho sea el loso que 10s une, mayor seguridad se puede tener en que el 
arrendatario curnplira con sus obligaciones. 

Se debe tener rnucho cuidado con la8 personas que se dedican a ser 
fiadores rnbltiples, es decir. por una comision se convierten en fiadores de 
varias personas con la garantia del rnisrno bien inmueble que en ocasiones 
yo esta gravado: esto con la intencion de engaiiar a la8 inrnobiliarios y 
afionzadoras que de no realizar una investigacion pueden ser victimas de 
fraudes. 

En cuanto al fiador, se realiza una investigacion para verificar que sus datos 
seon correctos, que exista el inmueble y se verifica en el Registro Pljblico de 
la Propiedad que el inrnueble dado en garantia no se encuentre gravado. 
yo que en caso de incumplirniento por parte del arrendotorio, el que 
respondera es el fiador. 

3.5 SELECCI~N DEL RIESGO EN EL ARRENDAMIENTO. 

La irnportancia de la seleccion de riesgos es relevante. Consiste en conocer 10s 
caracteristicas tanto del riesgo corno del solicitante (fiado) que puedan influir, de 
manera positiva o negativa. en el suceso de un evento y darle a esta posibilidod 
una expresion numerica con base estadistica. 

La seleccion de riesgos proporciona multiples beneficios para la equidad tanto en 
el caso del seguro corno de la fianza, la solvencia y lo rentobilidad de la8 
ernpresos aseguradoras y afianzadoras. 



El Riesgo en el Arrendamiento de lnmuebles Destinados a Casa Hobitacion 35 

En lo octuolidod, existen olgunos cornpaiiios inrnobiliarias que odernos de 
dedicorse o lo vento o orrendomiento de bienes inrnuebles, tombien se dedicon 
0 lo odministracion de 10s propiedodes orrendadas: esto incluye desde lo 
seleccion de 10s arrendotorios, el cobro de 10s rentas, ogua, luz, telefono, 
estacionorniento, rnantenimiento de 10s propiedades, otencion de 10s 
necesidodes de 10s inquilinos, hosto lo solucion de conflictos inquilinarios y juicios 
de desohucio. 

Este tip0 de cornpaiiias regulorrnente rnonejan seleccion de riesgos en el 
rnomento de aceptor o no o un inquilino medionte el analisis de su solicitud y 
previo investigacion de lo8 dotos proporcionodos por el interesodo. Este analisis es 
product0 de su ornplio experiencio en el negocio y sus resultodos son en un alto 
porcentoje efectivos, corno se vera o continuocion. 

3.6 MANEJO Y COMPORTAMIENTO DEL RIESGO. 
Estudlo realizado en el caso de una inmobiliaria dedicada a la 
admlnlstraci6n de inrnuebles en el D. F. 

El objetivo de esto investigacion es dernostror que mediante la oplicocion de la 
teorio de riesgo podernos onolizar lo8 elernentos que intervienen en el 
orrendomiento de viviendos, permitiendonos identificar cuales de estos influyen 
en mayor grado en la incidencio del riesgo, de to1 formo que, rnediante el 
adecuodo control de estos elernentos se optirnice el funcionarniento de esta 
operocion. Con este proposito se reolizo un estudio que nos perrnitiero conocer 
estos cornportarnientos del riesgo, basandonos en informocion real de una 
inmobiliaria dedicada o lo adrninistracion de inrnuebles en el Distrito Federal. Lo 
caracteristica principal de esto cornpanio es que tiene por politico cornljn reolizor 
uno seleccion rigurosa de inquilinos con relocion a 10s foctores que influyen en lo 
incidencia del riesgo por la falta de pogo de la8 renias rn6s determinantes. 

3.6.1 Caracteristicas del Estudlo 

Se utilizo inforrnocion histbrica de cuatro aiios consecutivos, a partir de 1995 hosto 
1998, con la finalidad de darle seguirniento al cornportamiento de lo cartera que 
contiene lo siguiente: 

. Solicitudes de arrendarniento. lncluyendo prospectos aceptados y 
rechazodos por la inmobiliaria rnediante un criterio general de seleccion. 

. Bases de datos con la relacion rnensual de pagos y cobros por conceptos, 
desde irnportes por rnantenirniento, agua. onticipos de renta hasta lo rent0 
rnensuol propiarnente. 

. Relacion de inquilinos que fueron aceptados rnedionte uno seleccion 
efectuoda por la inrnobilioria (a 10s que llarnoremos cartera Selectiva). 
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Relacion de inquilinos que se encontraban orrendando el inrnueble antes de 
que este se rnonejoro por la inrnobiliorio, asi corno de inquilinos que fueron 
elegidos por lo8 propietorios de lo8 inrnuebles [a lo8 que llornorernos cartera 
Abierta). 

Se reolizo un perfil sobre 10s corocteristicas principales de 10s inquilinos que fueron 
oceptodos por la inmobilioria en la cartera Selectiva para deterrninar corno se 
encuentro infegrada esto y asi validar cuales fueron 10s principales criterios de 
seleccion de riesgos adoptados. 

Mediante el analisis del perfil de la carter0 Selectiva. se concluye que la seleccion 
de riesgos realizoda torna principalrnente en cuento 10s siguientes factores 
agrovontes, bosodos en la experiencia que tiene la inrnobilioria para este terna: 

Proporcion entre lo rent0 y el ingreso rnensual del arrendatario. 
Profesion o actividad o lo que se dedica el prospecto. 
lngresos y sotisfactores tales corno tarjetas de credito, automoviles. olgtjn 
inrnueble. 
Nljrnero de personas que oportan ingresos y rnonto de la oportocion en 
relocion con el n6rnero de dependientes econornicarnente (conyuge, hijos, 
padres. etc.). 
Estodo civil. . Edad. 
Relocion existente entre el fiador y el arrendatario. 

Se puede observar que la cornpaiiia estudiada pone especial enfasis en lo 
proporcion que existe entre el rnonto de la renta y 10s ingresos del solicitante 
corno rnedida de establecer la8 posibilidades econornicos que este tiene de 
cubrir sus necesidades basicas y en la relacion existente entre el fiodor y el 
arrendatario, yo que esto deterrnino la calidad de lo garantio de pago, entre mas 
estrecha sea la relacion que guardan rnejor es la garantia. 

Las caracteristicos mas representativas en la cartera Selectiva de inquilinos de 10s 
ofios 1995 a 1998 son: 

. El rnonto del ingreso rnensual destinado al pogo de la renta no sobrepasa el 
20%. Ver figura I. . El ingreso de 10s inquilinos se encuentro entre 10s $2.500 y 10s $20.000. Ver 
figura 2. . El 51.5% de las rentos son por un rnonto entre $1.000 y $2,000, el 19.6% entre 
$2.000 y 95.W. Ver figura 3. . El 52.6% de lo8 arrendatarios no tiene ningun dependiente econornico, el 
14.5% tiene 8610 un dependiente econornico. Ver figura 4. . El 56.4% son ernpleodos con sueldo fijo 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 entre una edad de 26 o 35 aiios. Ver figura 7. 
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La relacion que existe entre el fiador y el arrendatario es basicamente 
familiar y de preferencia de primer grada: el 20% son padres, conyuge o 
hijos, el 1 1.7% son herrnanos o abuelos y en el 35.7% de 10s casos el fiador es 
algljn otro familiar. Ver figura 8. 

Los siguientes esquemas presentan el perfil de la cartera Selectiva groficamente: 
- - - - - - - . . - -- . - - - - - . . - - - . . - - - 

Relacion Ingreso- Renta mensual 

. .. . .  . 

-. - ~ - ~ -  - - 

lngresos 

.. _ 0%20% 
'-- - 2lo/r40% 
ii 41%65% 

665685% 
W Mas de 85% 

Figura 1 

m i  - 2500 
.2501- 5.000 , 
3 5,001 - 10,WO 
2 10,W1 - 20.000 
U 20,Wi - 50,000 I 
I3 htis de 50,WO 

35.4% 
Figura 2 
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-. .- -. - 

Renta 

.. - 

Dependientes Economicamente 

Figura 3 

~ . - 

Ninguno 
Uno 
Dos 
Tres 
Cuatro 

14.0% 52.6% cinco 

Seis 

Figura 4 
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. . -  

Ocupacion 

2.4% I 
I 
! 

Profesionista independiente I 
3 Empleado 

Sin ingresos fijos 

Estado Civil 

Figura 5 

. -~ . - . . - - . 

- .  

C Carado..Viudo. o D"om.das con hip. 
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Figura 6 
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I 
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Figura 7 
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35.7% 

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

El Modelo ernpleado para la rnedicion del cornportorniento del riesgo, las 
diferentes pruebas de hipotesis realizados sobre el efecto que tiene la seleccion 
de riesgos, asi corno otro tipo de inferencias y conclusiones realizados en el 
estudio, estan basados en la Teoria Estadistica. 

Las Tecnicas Estadisticas se ernplean en rnuchos aspectos importantes de la vida, 
con el objefo de deducir inferencias con respecto a uno poblacion 0 portir de la 
inforrnacion contenida en una rnuestra y proporcionar una rnedida 
correspondiente para la exoctitud de la inferencia. 

Para cornprender la naturaleza de estas inferencios es necesario definir 10s 
conceptos de poblacion y rnuestra para nuestro caso estudiodo. 

La poblacion es la coleccion de toda la posible inforrnacion que caracterizo el 
fenorneno de interes estudiado. En nuestro caso lo poblacion de interes son 10s 
inquilinos que arriendan bienes inrnuebles destinados a casa - habitacion en el 
Distrito Federal. 

Lo rnuestra es un subconjunto representativo seleccionado de uno poblacion. 
que refleja las caracteristicas esenciales de la poblacion de la cual se obtuvo. 

Lo rnuestra aleotoria es, el conjunto de observaciones tornados de la poblacion. 
con uno oportunidad igual e independiente de ser incluidas en la rnuestra. 

A partir de nuestro conjunto de observaciones. se tornaron dos muestras 
aleatorias que representan las carteras de inquilinos estudiadas, las cuales se 
diferencian por el proceso de seleccion a troves de solicitudes de arrendarniento: 

Cartera Selectiva -> Relacion de inquilinos sornetidos a proceso de selection a 
troves de la solicitud de arrendarniento. 

Cartero Abierta -> Relacion de inquilinos a 10s que no se sornetio al proceso 
especifico de seleccion de lnquiiinos. 

Variables consideradas en el rnodelo: 

n -> Periodo considerado. Para la aplicacion del rnodelo se utilizaron las 
bases historicas de 10s arios de 1995 a 1998 con la cobronzo de la 
Cornpaiiia: 

Osns48 
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m -> Periodo de desarrollo del pogo de la renta; se trata del nirmero de 
meses que transcurren entre el rnes en que se registra el cargo de lo 
renta y el mes en que se abona el pago total o parcial de la mismo, en 
el transcurso de un ofio (pagos subsecuentes). 

Sn -> lmporte de 10s cargos de rentas en el n-esimo mes, para el total de 
inquilinos de la compafiia; 

A,, -> lmporte de 10s pogos(monto efectivamente pagodo por el inquilino) a 
10s cargos de las rentas del me8 n, pagados en el period0 de desarrollo 
m. 

A portir de esta inforrnacion, se construyo la Matriz de Pagos para el total de 10s 
carteras. mismo que se rnuestra tonto en su estuctura como a su resultado a 
continuocion: 

Periodo de 
arlgen i 

1 

2 

n-l 

n 

Cobran20 
Total 

SI 

5 2  

S. 

MATRlZ DE PAGOS 

Meres que tardan en pagar la renta 

Period0 de derarrollo j 

1 2  . . .  m - 1  m 

A,., A,.: . - . A,."+, A h  

A2.1 A2.2 . . . A z m ~  

. . . . 

. . 

AWII A-1.2 

An.! 

Tolal 
Pagado 

b 1 . i  
j=, 

2 ~ 2 . i  
,-I 

m 

C A m . b . i  
j = ,  

2% 
j-l 
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Como podra obseworse, no se conto con lo informocion correspondiente o 10s 
pagos efecluodos entre 10s aiios de 1999 correspondientes a obligaciones 
derivodas en el aiio de 1998, raz6n por lo cual fue necesario estimar el importe 
pogado en este periodo, o fin de obtener consistencia para la aplicocion del 
modelo-ensoyo. 

El rnetodo paro estimar estos pagos se bosa en el calculo de una serie de factores 
que representon el porcentaje de rentas pagodo en el periodo de desorrollo j 
respecto a 10s pagos acurnulodos ol periodo anterior 1-1. conforrne a lo siguiente 
rnetodologia: 

Una vez deierminoda la rnatriz de pagos hist6rico8, se deterrnina la rnatriz de 
pagos acurnulada: 

donde: 
PA i.i= Monto de 10s pagos efectuados acumulados hasto el 
periodo de desorrollo j. que corresponden a la8 rentas en el periodo 
de origen i. 

Perlado de 
Orlgen I 

I 

2 

n- 1 

n 

entonces. 
A .  - PA.  I,- II si : j=l 
PA i.1 = PAi j-I+& Si : 1 < j < n+l 

Matriz de Pagos Acumulado 

Meres que lardan en pagar la rent0 

Perlodo de deranollo j 

1 2 . . . m - 1  m 

P A , )  PA12 . . . PAtrnl PA#.m 

PAzt PA22 . . . PA2.v.1 

. . . . 
. . 

PAn.8.~ PAnt.2 

PAn., 

Tolal 
Pagado 

PA1.m 

PA2.rnt 

PAn-I.? 

PAn.1 

Cobranra 
Total 

Si 

52 

Sn-1 

Sn 
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Los resultados obtenidos son: 

C Matriz de Pogos ~cumu lada  (Cifras en Miles) 
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Con base en la matriz de pagos acumuloda, se determinaron 10s factores de 
desarrollo de pagos futuros, del periodo de desarrollo j-l al periodo de desarrollo j. 
para coda periodo de desarrollo j (FDPi), de acuerdo a la siguiente formula: 

Para j 2 2 

Los resultados obtenidos son 10s siguientes: 

Con base en 10s valores obtenidos del FDP,, se procede a determinar lo matriz de 
pagos acurnulada futura de lo siguiente forma: 

Periodo 
de 

Origen i 

I 

2 

n-l 

n 

Matriz de Pagos Futuros 

Meres que tardan en pagar la renta 

Periodo de desarrollo j 

1 2 . .  m-1 rn 

PAF!.ml 

PAF2.m-I P A F m  

. PAFn-~.ml PAFn.,.m 

PAF..] PAF,.? PAFm . PAF..,t PAFm 

Total 
Pagado 

PAFm 

P A F Z . ~ ~  

PAFn-~.z 

PAFn.l 

Cobranza 
Total 

SI 

5 2  

S,-1 

Sn 
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donde: 

PAFi., = Pagos Futuros originados en periodo i y efectuados en el 
periodo de desarrollo j 

PAFii = PAi.1 s i : i + j = n + l  

PAFi.j = PAFi.,., x (I+FDPj)si : i + j t n + 1 

La matriz de pagos futuros correspondiente a la cartera analizada es la siguiente: 

Finalrnente, se construy6 la matriz correspondiente a 10s pagos futuros de coda 
periodo de desarrollo j. corno la diferencia entre la siniestrolidad acurnulodo 
futura para periodos de desarrollo consecutivos. 
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Lo matriz resultante presenta 10s siguientes resultados: 

En este 13ltimo paso. se completo la inforrnacion faltante pora quedar una matriz 
de cuatro orios consecutivos. 

donde: 

3.6.2.2 Determlnaci6n de la Muestra y Variable Aleatoria 

Paro continuar con el analisis de esta inforrnacion y de su compotiamiento es 
necesario introducir concepfos de probabilidad que permitan analizar el proceso 
que genere aproxirnaciones a las observaciones. rnisrnas que no son factibles de 
predecir con certeza por tratarse del estudio de eventos aleatorios 

El estudio de 10s eventos aleatorios se hace a traves de distribuciones de 
probabilidad de variables aleatorias. Una variable aleatoria es una funcion de 
probabilidad definida en un espacio rnuesfral. la cual transforma 10s eventos del 
espacio rnuestral en eventos numericos. 

Considerernos la variable aleatoria que trata sabre el estudio del irnporte no 
pagado respecto del importe total de las rentos rnensuales acumuladas de la 
=artera en un determinado periodo, y ol espacio rnuestral como a todos 10s 
resultados posibles respecto a esta relacion. Lo anterior queda definido de la 
siguiente rnonera: 
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Sea E el espacio rnuestral sobre el que se encuentra definida la funcion de 
Probabilidad del indice de severidad por el irnporte de rentas no pagodas. Sea p. 
exto funcion de valor real definido sobre E, de rnonero que transforme 10s 
resultados de s en puntos sobre la recta de 10s nLirneros reales. entonces: 

es la variable aleatoria que involucra la probabilidad de 10s resultados del 
espacio rnuestral E, que se encuentra definido entre 10s valores 0 r E r 1. 

Los valores asociados a la variable de estudio pn, que llarnarernos de aqui en 
adelante lndice de Severidad, para los infewalas de tiernpo analizados rnedidos 
en rneses son: 

Calculo de 10s indices de Severidad por el lrnporte de Rentas no Pagodas 

9501 
9502 
9503 
9504 
9505 
9506 
9507 
9508 
9509 
9510 
9511 
9512 

9601 
9602 
9603 
9604 
9605 
9606 
9607 
9608 
9609 
9610 
961 1 
9612 

Perlodo 

9701 
9702 
9703 
9704 
9705 
9706 
9707 
9708 
9709 
9710 
971 1 
9712 
9801 
9802 
9803 
9804 
9805 
9806 
9807 
9808 
9809 
9810 
981 1 

- 9812 

Cargos 
por Renlor 

224.554 
224.239 
235,476 
237,267 
239,733 
243.803 
250.045 
250.268 
2Kl.118 
250.388 
251.702 
256.374 
261.279 
274.423 
286.014 
301.813 
31 1.240 
314.240 
330.362 
345,497 
351.304 
344.423 
353,201 
362.028 

Cargos 
por 

Renfar 
362.932 
370.700 
388.676 
373.893 
376.262 
376,216 
373.751 
387.722 
393,066 
391.254 
390.258 
399.990 

429,129 
439.700 
440.110 
460,070 
466.424 
471.510 
467.015 
483.510 
486.630 
494.880 
508,530 
536.184 

lmpode 
Pagado 

21 2.448 
214.502 
217.117 
214.646 
214.571 
215.239 
223.381 
226,080 
231.790 
231.788 
232,950 
232.963 
239.31 7 
244.204 
263.056 
280,327 
298.151 
288.962 
310.599 
313.755 
320.581 
313.104 
321.054 
324,993 

lmpode 
POgad0 

325.354 
330.261 
339.066 
344,379 
344.921 
343.816 
334.813 
352.677 
360,254 
361.870 
371.351 
376.403 ----- 
398,897 
410.539 
410.172 
430.070 
438.968 
442.630 
429.861 
446.117 
451,407 
461.044 
467,322 
498.910 

Impode 

12,106 
9.737 
18.359 
22.621 
25.162 
28.564 
26,664 
24,188 
18.328 
1 8 . m  
18.752 
23.411 

21.962 
30.219 
22,958 
21.486 
13.089 
25.278 
19.763 
31,742 
30.723 
31.319 
32.147 
37,035 

Pn 

0.05391 1 
0.043422 
0.077965 
0.095340 
0.104958 
0.117160 
0.106637 
0.096648 
0.073277 
0.074285 
0.074501 
0.091316 
0.084056 
0.110118 
0.080269 
0.071 190 
0.042054 
0.080442 
0.059822 
0.091873 
0.087454 
0.090932 
0.091016 
0.102299 

lmporte 
No  

Pagado 
37.578 
40.439 
49.610 
29,514 
31.341 
32.400 
38.938 
35.045 
32.812 
29.384 
18.907 
23.587 
30.232 
29.161 
29.938 
30,WO 
27.456 
28.880 
37,154 
37,393 
35.223 
33.836 
41.208 
37.274 

Pn 

0.103540 
0.109088 
0.127638 
0.078937 
0.083296 
0.086121 
0.104182 
0.090387 
0.083477 
0.075102 
0.048447 
0.058969 
0.0704SO 
0.066320 
0.068024 
0.065207 
0.058865 
0.061250 
0.079556 
0.077337 
0.072381 
0.068372 
0.081034 
0.069517 



El Riesgo en el Arrendamiento de lnrnuebles Destinados a Casa Habitacion 50 

3.6.2.3 Estadislicas y Dlstribuci6n de Probabliidades de la Variable Aleatoria 

Hlstograma de frecuencias, 

Cuaiquier conjunto de mediciones se puede puede describir mediante una 
distribucion de frecuencias relativas, tambien llamada histograma de frecuencios 
relativas, el siguiente es el correspondiente al histograrna de frecuencios de la 
variable aleatoria p: 

- ~ ~ -- A -- 
Hirtagrama de Fresuencias del  

lndice de Severidad 

Distribuci6n de Probabiiidad 

La distribucion de Probobilidad de una Variabe Aleatoria p, esta corocterizoda 
por una funcion f(p) que recibe el nambre de densidad de probabilidad. lo cuol 
nos representa la probabilidad de que la variable aleatoria p tome valores iguales 
o p, es decir, esto funci6n proporciona un rnedio poro determinar lo probabilidod 
de un interval0 a 5 p 5 p. 

Lo funcion de densidad de probabilidad de una voriable continua se define de la 
siguiente monera: 

Si existe uno funcion f(p) to1 que: 

Para cuolesquiero a. p. enionces f(p) es la funci6n de densidad de probabilidad 
de lo variobie aleatorio p. 
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El histograrna de frecuencias relativas puede dar una idea con respecto al 
conjunto de rnediciones y su cornportarniento, sin embargo no siernpre es 
adecuado para hacer inferencias sobre la inforrnacion. en particular porque no 
esta cornpletamente bien definido. 

Para poder hacer inferencias con respecto a la poblacion. basandonos en la 
inforrnacion contenida en una rnuestra y rnedir la bondad de la inferencia. 
requerirnos de rnedidas nurnericas que describan la distribucibn de frecuencias 
para este conjunto de rnediciones. 

En este caso, estas rnedidas de bondad se concentran basicamente en la 
obtencion en dos tipos de nljrneros descriptivos, la8 medidas de tendencia central 
y 10s rnedidas de dispersion o variabilidad. 

La rnedida de tendencia central mas cornun utilizada en Estadistica es la media. 
La media de la8 0 b S e ~ ~ ~ i 0 n e S  xi. x z .... x, es el prornedio aritrnetico de estas y se 
denota par x .  La media de todas la8 rnediciones de una poblacion se 
representaro por el sirnbolop. rnisrna que es posible estirnar a portir de la 
inforrnacion de la rnuestra con la media. 

La media es una rnedida apropiada de tendencia central para rnuchos conjuntos 
de datos. Sin embargo, por s i  misrna no ofrece una description adecuada de un 
conjunto de rnediciones. razon par la cual es apropiado basarse tarnbien en la8 
rnedidas descriptivas relativas a lo variabilidad y dispersion de 10s datos en la 
rnuestra. 

La rnedida mas cornljn de variabilidad usada en la estadistica es la varianza que 
es una funcion de la8 desviaciones de las rnediciones rnuestrales con respecto a 
su rnedio. 

La varianza de las obse~aciones xi, x 2, ..., xn, es, en esencia, el prornedio del 
cuadrodo de la8 distancias entre cada obse~acion y la rnedio del conjunto de 
obse~aciones. La varianza de uno rnuestra se denota par 82 y la varianza de 
todas las rnediciones de una poblacion se representara por el sirnbolo CS~. 

La varianza es una rnedida razonablernente buena de la variabilidad debido a 
que si rnuchas de las diferencias son grandes (0 pequenas) entonces el vat01 de 
la varianza s2 sera grande lo pequeho). El valor de la varianza puede sufrir un 
carnbio rnuy desproporcianado. aun mas que la media, por la existencia de 
algunos valores extrernos en el conjunto. 

La raiz cuadrada positiva de la varianza recibe el nornbre de desviacion estandar 
y se denota por s. La desviacion estandar poblacional se representarb par el 
sirnbolo o. Aunque esta relacionada estrecharnente con la varianza, la 
desviacion estandar puede utilizarse para dar una idea bastante exact0 de la 
variaci6n de 10s datos en un solo conjunto de rnediciones. 
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Muchas distribuciones de datos tienen la forrna de uno carnpana que se conoce 
corno curva normal. Los datos que tienen una distribucion ocornponada tienen 
caracteristicas bien definidas con respecto a lo variacion, que se pueden 
expresar corno sigue: 

Para una distribucion de rnediciones aue es 0~roxirn0dc3rnente normal, el 
intervolo 

p 1?. o contiene oproximadarnente 68.26% de 10s mediciones. 
u + 20 contiene aDroxirnadarnente 95.44% de las rnediciones. 

+ 30 contiene abroxirnadarnente el 99.74 de las rnediciones 

Calculando la media de las observaciones XI, x2. .... x, de la cartera de analizoda 
en el estudio tenemos: 

con n = 48 

Calculando lo varianza de las obsewaciones XI, x2. .... xn : 

Por lo tanto la desviacion estandar es igual a: 

s= - s2 
s = 0.01 893726 

La caracteristico que nos interesa conocer es la propiedad de la forma funcional 
en la distribucion de la muestra. para lo cual ernplearernos una prueba de 
hipotesis estadistica que se conoce corno prueba de bondad de ajuste que nos 
perrnita deterrninar si un conjunto de datos se apegan a una distribucion de 
probabilidod conocido. En lo pruebo de bondad se cornparan 10s resultados de 
una rnuestra aleatoria con aquellos que se espera Obse~Or si la hipotesis nula es 
correcta. La cornparacion se hoce rnediante la clasificaci6n de 10s datos que se 
obse~an - en cierto ncrnero de categorias y entonces cornparando 10s 
frecuencias obsewadas can las esperadas para cada categoria. Para un tarnafio 
especifico del error de tip0 I. lo hipotesis nula sera 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 ajuste se ernplea para decidir cuando un conjunto de 
datos se apego a una distribucion de probabilidad dada. Considerese uno 
muestra aleatoria de tomaRo n de la distribucion de una variable aleatorio X 
dividida en k closes exhaustivas y rnutuamente excluyentes, y sea Ni, i = I .  2. ..... k. 
el ncmero de obse~a~i0neS en la i-esirno close. Considerando la verificacion de 
la hipotesis nula 

en donde el modelo de probabilidad propuesto Fo(x) se encuentra especificada. 
de manera cornpleta, con respecto a todos 10s parametros. Padernos obtener la 
Drobabilidad oi de obtener una observoci6n en la i-esirna close baio Hoen donde 

necesariarnente x:, pi= 1 

Sea n, la real~zac~on de N, paro I= 1 .  2. ... k de rnanera to1 que x:, n, = n. La 

probabilidad de tener, de manera exacta, n, observaciones en la i-esirna Close es 
pi"' para i= 1. 2. .... k. Dado que existen k categorias rnutuamente excluyentes 
con prababilidodes pt, p2, .... pi;, entonces bajo la hipotesis nula la probobilidod 
de la muestra agrupodo es igual a la funcion de prabobilidad de una distribucion 
rnultinornial deterrninada. 

Aplicando esta prueba estadistica con la information de lo rnuestra en la que 
nuestra hipotesis nula para saber si existe alguno rozon paro creer que nuestra 
variable oleatoria p no se encuentra distribuida normalmente con media ,u y 
varionza u tenemos: 

Considerernos lo siguiente hipotesis nula 
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Fo(x) es el modelo de probabilidad normal con media igual a 0 . 0 8 1 ~  desviacion 
estandar igual a 0.0189. Bajo esta hipotesis. las frecuencias esperadas para las k 
clases se encuentran en la siguiente tabla: 

Entonces, el valor de la estadistica de prueba es: 

lndice de 
severidad 

X2 = 7.75 

Para k = 10 closes. se 0 b s e ~ a  que el valor critic0 es 21.65, 

De acuerdo a 10s resultados. corno X2 = 7.7% ~ i , ~ ~ , ~  =21.65. no puede rechazarse 

la hipotesis nula. Y con base en esta evidencia, podemos afirmar que no existe 
ninguna razon para creer que la variable aleatoria del lndice de Severidad p no 
se encuentra distribuido en forma normal. 

Frecuencla 

Relallva 

Una vez probado que la evidencia estadistica acerca de la distribucion de la 
muestra perrnite suponer Normalidad, el estudio se puede desarrollar bajo estos 
supuestos para la realization de las diferentes pwebas de contrastacion de 
hip6tesis y estimation del riesgo. 

lntewalo 

Normal Estdndor 

Probabllldad 
Normal 
Edandar 

Xz 

lJmpL= 
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3.6.2.4 Comparaclon Estadistlca del Comportamlento de la Cartera Selectiva y 
la Cartera Abierta. 

Se realizaron las pruebas de comparaci6n de medias a fin de determinar si es 
correct0 afirmar que la selecci6n de riesgos aplicada en la cartera Selectiva de la 
inmobiliaria comparada con la cartera Abierta de lnquilinos es un factor que 
influye determinanternente en una rnenor incidencia del riesgo. 

Calculando el indice en arnbas carteras: 
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Caltero A 

O)  Dlerencio I lndice 

Total 1 11.195 110.8701 325 10.032191 

Carter0 0 

O I  Dnerencls I lndice 

Los principales rnedidas de tendencia de ornbas muestras son la8 siguientes: 

Las rnedidas que describen el grado de dependencia entre las rnuestras tornados 
y que dernuestron si estas son rnutuarnente independentes entre si son: la 
covorianza y el coeficiente simple de correlation, misrnos que se definen corno: 

Medida de Tendencia 
Media 

Vorianza 
Desviacion Estandar 

Coeficiente de Variacion 

Cartera A 
0.032191 
0.000227 
0.01 5078 
0.468392 

Cartera B 
0.1 79792 
0.00331 7 
0.057590 
0.32031 5 
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En el caso del estudio sobre muestras oleatorias, la correlacion lineal estimada 
esta dada por: 

El resultado obtenido del coeficiente para la8 dos muestras es: 

La correlacion entre la8 rnuetras indica que existe una existe una boja 
dependencia de orden inverso entre la cartera A y la cartera B, lo cual, en su 
caso, carece de algcn significado estadistico, lo que nos hace suponer 
independencia entre las carteras tornados. 

Los histogramas de frecuencias relatives que nos don una idea aproximada con 
respecto al conjunto de mediciones tornados para la8 dos carteras son: 

-. . . . - 

Histograma de Frecuencias del 
lndice de Severidad 
Cartera Selectiva 

2 
1 
0 

0.KO OW6 0.012 0.019 0.025 0.031 0.037 0.044 0.050 0 . E  0.053 0.069 

lndice de Severidad 
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Histograms de Frecuencias del 
lndice de Severidad 

Cartera Abierta 

En el coso estudiodo hernos visto que la distribucion Normal se oproximo al 
histogram0 de frecuencios bajo lo pruebq de bondad de ojuste, por lo que es 
rozonoble suponer. en formo practica, que la8 variables oleotorias observadas en 
muestras oleotorias. Yi. Y2, ..., Yn. son independientes y tienen uno funci6n de 
densidod normal cornljn. 

8 
7 U 2 6 .  
5 

n 
0 4 

3.6.2.5 Prueba de la Hip6tesis sobre la Selecci6n de Riesgos 

A la largo del estudio se ha hecho lo consideracion de que uno odecuoda 
selection de inquilinos al mornento de elaborar el contrato de arrendarniento 
trae consigo una notoble disminucion en el riesgo del incurnplimiento del pogo de 
la renta. Para poder ofirrnor esto considerocion se planteo un mecanismo basado 
prueba de hipotesis esfadisticas para la comparacion de dos medias. rnismo que 
se describe a continuocion: 

La Disfribucl6n de Muestreo de X .  

3 
2 -- 

1 - -  

0 

. -- - 

Como se ha rnencionado, una de las estadisticas mas importantes es la media de 
un conjunto de variables aleatorias independientes e identicamente distribuidas 
(IID). Sea X , , X , ,  ..., X,, una rnuestra aleatoria que consiste de n variables IID tales 

- - 
-- 
- 

. - . - - - 

- -- ~ 

que E(x,= p)  Y var(xi) = u' para toda i = 1 .  2, .... n, entonces la estodistica 

0.019 0.015 0.071 0.097 O . l Z  0.148 0.174 0 2 M  0.225 0.251 0.277 0.303 

lndice de Severidad 

- - - - . . . -. - 
-- - - - 

-- 

- 

. 

, ,  

I 
. 
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Se define corno la media de las n voriables oleatorios IID o, sencillarnente, media 
rnuestral, entonces el valor esperado y la vorianza de X son 

respectivarnente, en donde p y u2 son la media y la varianza de la distribucion 
de la poblacion a partir de lo cual se obtuvo lo rnuestra. Para una rnejor 
referencia vease el apendice I. 

La Distribucibn de muestreo de Si 

Otra estadistica irnportante ernpleada para forrnular inferencias con respecto a 
10s varianzas de lo poblacion es la varianza rnuestral denotada par S'. 
Recuerdese que Si es una rnedida de la variabilidad e indica la dispersion a 
extension entre la8 obsewaciones. Dodo que la dispersion es una consideration 
ton irnportonte corno la tendencia central, el significado de S' para formular 
inferencias de u' es cornparobie con el que tiene X para forrnular inferencias 
con respecto o L I .  Asi. S' se encuenfra definida par: 

Para la media rnuestral X ,  uno buena aproximacion. con n > 30, es la variable 
aleatorio 

que tiene una distribucion Normal Estandar, y que se ernplea para formular 
inferencias acerca de p cuanda se canoce el valor de la varianza poblacianai 

u 2 .  Para mayor referencia vease el apendice I. 

Para las varianzas de la poblacion es la varianza rnuestral denotada por S'. La 
estadistica con distribucion de (n-1)~'lu' es chi-cuadrada con n-l gradas de 
libertad. Para mayor referencio vease el apendice II. 
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La Distribution t de Student. 

Para formular inferencias respecto a p cuando el muestreo se lleva a cabo sobre 
una distribucion normal con media y varianzas desconocidas, se necesita 
determinar la distribucion de ( X  - p )  (S -,%). Cuondo se muestrea una distribucion 

N(p,a) se sabe que la distribuci6n de ( x - p )  (a ,n) es ~ ( 0 , l ) .  Para la rnisma 

condicion. se sabe que, la distribucion de (n-l)S2 /a2 es chi-cuadrada con n-l 

grados de libertod. Dado que x y S 2  son independientes, la distribucion de 

u/- n X - p  T = ;--~ =.;== = - - - 
( - I ) . / ~  S 1 . n  

n- l  

es la t de Student con n-l grados de libertad. Para mayor referencia vease el 
apendice Ill. 

La Distribuci6n de la Diferencia entre Dos Medias Muestrales 

Sea X y Y do8 variables aleatorias independientes en forma que X - N h . , n )  y 

Y - N ( , ~ , , u ) .  el interes recae en formular una inferencia con respecto a la 

diferencia entre las dos medias desconocidas p, -p , ,  . 

Un enfoque viable para este problema es farrnular la inferencia con base en la 
diferencla que hay entre la8 do8 medias muestrales X y ?. De acuerdo can lo 
anterior, se necesita obtener la distn'bucion de X - cuanda el muestreo se lleva 
a cabo sobre do8 poblaciones normaies independientes can varianzas iguales. Si 
se supone que el valor de la varianza a' se conoce. se sabe que la distribucion 
de X es normal con media p, y varianza u ' l n ,  . La distribucion de Y tambien es 

normal per0 con media p,, y varianza o' n,. . Dada que X y Y son variables 

aleatorias independientes normalmente distribuidas, y la distribucion de X y Y 
tambien es normal con media p, -p ,  y varianza (a '1n,)+(a1,  n,)=a2(l n, + I  n , ) .  

Por lo tanto, si se conoce el valor de a ' ,  la distribuci6n de 

es ~ ( 0 , l ) .  La expresion anterior proporciona un carnino adecuado por rnedio del 
cual se puede formular una inferencia can respect0 a la diferencia de las medias 
poblacionales de do8 distribuciones normales independientes can igual van'anza. 
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En este desarrollo se supuso que el valor de u2 era conocido, sin ernborgo, es 
Poco probable conocer el volor de o' para una situocion real. Asi pues. debe 
obtenerse la distribucion de X - Y  cuando el rnuestreo se lleve a cabo sobre dos 
poblaciones norrnales independientes can varianzas iguales per0 desconocidas. 
Para cada una de las dos rnuestras aleotorias, pueden definirse las varianzos 
rnuestrales Si y S: . Dado que (n, - 1)s: :ui y (n,. - 1)S: CT' son do8 variables 

independientes chi-cuadroda, con n, -1  y n , - 1  grados de libertod 

respectivarnente, la distribucion de 

(n - 1)s' (n? - 1)y= w = .  "--L+ _... --' 
u2 cr2 

tarnbien es chi-cuadrada con n ,  + n ,  - 2  grados de libertod, que en general 

rec~be el nornbre de estimador combinodo (pooled) de la varianza cornljn c' . 
De la expresion de T se desprende el hecho de que el cociente de Z y lo raiz 
cuadrado de W dividida entre sus grados de libertad tiene una distribucion t de 
Student con n ,  + n ,  - 2 grodos de libertad. 

Notese que S i  es el promedio ponderado. de las dos varianzas muestrales Sf y 

S : ,  siendo 10s factores de peso 10s grodos de libertad. De acuerdo con lo 

anterior, se puede forrnular una inferencio con respecto a la diferencia entre p, y 

p, con base en T .  cuando el muestreo se lleva a cabo sobre dos poblaciones 

cuyas distribuciones son anormales e independientes y en donde las varianzas son 
iguales per0 sus valores no se conocen. 

En el caso en que la8 varionzas se desconocen y se supone que estas no son 
iguales. (problema de Fisher-Behrens) en forrna similar puede utilizarse la expresion 

que se aproxirna de igual forrna a una distribucion t de Student con n - 1  y n ,  - 1  

grados de libertad. Para mayor referencia vease el Apendice IV. 
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En el presente estudio es de interes el analisis para comporar dos muestras 
oleotorias provenientes de distribuciones normoles, donde se desconocen 10s 
valores de 10s parametros muestrales ,u y o per0 se hace un supuesto de 
varionzos iguales, para que a partir de 10s dotas muestrales se empleen las 
estadisticos de prueba descritos y se realicen inferencias respecto alas diferencias 
de las medias de las dos muestras. 

Pruebas de Hipdtesls con respecto a las Medias cuando re Muestrean 
Dlstribuclones Normales. 

Suponiendo que, en nuestro caso las dos muestras aleatorios provienen de dos 
distribuciones normales independientes con medias p, y p,, y varianzas u: y o:. 

respectivomente, se deseo probar la hipotesis nula respecto a la igualdad de 
varianzas, a un nivel de a=0.001: 

Contra la alternativa 

Se observa que 10s valores criticos. izquierdo y derecho son fowj,,,,,, =2.674568 y 

1 f ,,,,,,,,,,, =0.373892. respectivamente: vease apendice V. Con bose en 10s datos 

de las muestras. el estadistico de prueba es 

Dado que f no es ni mayor ni igual a 2.67, per0 si menor a 0.3739. es posible 
rechazar la hipotesis nula. De acuerdo con lo anterior, 10s resultados muestrales 
proporcionan una razon valida para sospechar que esta siendo violada la 
suposicion de varianzas iguales. 

Dado lo anterior, la p ~ e b 0  de hipotesis para la comparaci6n de medias en el 
coso estudiodo se plantea como sigue: 

contra la alternativa: 
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Se desea probar que el lndice de Severidad de la Cartera de lnquilinos con 
solicitud de arrendamiento (Cartera Selectiva) es igual al lndice de la Cartera de 
lnquilinos sin seleccion por solicitud (Cortera Abierta), equivalente a afirmar que 
no hay diferencia al aplicar un proceso de seleccion de inquilinos en cuonto al 
riesgo de insolvencia de pago, contra la hipotesis alternativa que establece que 
el indice de severidad de la cartera Abierta es mayor que el indice de severidad 
de la cartera bajo el proceso de seleccion. Esto es 

contra la alternativa 

y en donde se asume que las muestras estan distribuidas normalmente per0 las 
varianzas entre las dos muestras son diferentes. 

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

Esfadisticos I Estadistlca de Prueba I Regi6n de Rechazo 
I I I 

x r  =0.0322 x~ =0.1798 I =4.0343 
X R  - X A  

S, =0.0151 I  & =OO.S76 I t =  - -  o? - = = 1 7.1 778 Prornedio Pesado = 

Dado que el valor de t se encuentra evidentemente dentro de la region critic0 de 
tarnario 0.001. se rechazo la hipotesis nula. y por tanto. con base a esta prueba, 
puede cancluirse que el valor del indice de severidad de la cartera Abierto es 
estadisticamente discernible mayor al indice de la Cartera Selectiva. con un valor 
de p practicamente igual a cero, P(T L 17.1778)= 0 

En conclusion podemos afirmar que el proceso de seleccion de inquilinos 
aplicados por la inmobiliaria estudiada tiene un efecta positiva en la disminucion 
del lndice de Severidad, lo cual se puede canfirmar can una probabilidad del 
99.99%. pueslo que se espera que mediante este proceso la media esperada de 
reclamociones se arninare en aproximadarnente un 82% en cornparacion a una 
cartera abierto de arrendamiento, demostrandose asi la alto efectividad de la 
adopcion de la seleccion de inquilinos en el arrendamiento. 
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3.6.2.6 Deferminacl6n de la Prima de Riesgo 

Resulta interesante determinar la rnedicion dei riesgo de incumplimiento basado 
en el estudio estadistico objetivo, a fin de poder tasar la contidad necesaria a 
cobrar en una cartera de riesgo deterrninada, que nos perrnita contor con lo8 
recursos suficientes para financiar lo8 faltantes en lo8 pagos, en particular 
trotandose de compafiias afianzadoras. 

El planteamiento reolizado en este estudio para la determination de una Prima 
Base de riesgo esta sustentado en 10s modelas de lntervolos de Confianza 
Estadisticos, mostrando la oplicacion que tendria en la cartera Selective de 
Inquilinos. 

Intervalor de Confianza. 

Un estimador por intervalo es una regla que especifica el metodo que utilizora la8 
mediciones de lo muestra para calcular do8 nbmeros que formon 10s extremos del 
intervalo. En el caso ideal seria conveniente que el intervalo tuviero do8 
propiedades. Primero que el intervalo contenga el parametro-objetivo 6 .  
Segundo, que el intervalo sea relativamente estrecho. La longitud y la 
localizaci6n del intervalo son cantidades oleotorios, y no se puede estor seguro 
de que el parametro-objetivo 0 se localice realmente entre lo8 extremos, bajo el 
area de una distribucion de muestreo, de cualquier intervalo calculado a partir de 
una muestra. El objetivo es encontrar un estimador por intervolo que genere 
interval08 angostos que contengan a 0 con una alta probabilidod. 

En esencia, para la estimacion del interval0 se consideran, tanto el estimador 
puntual del parametro 6 .  como una distribucion de muestreo, con el proposito de 
deterrninar un intervalo que. con cierta seguridad. contiene a 6 .  

Los extremos superior e inferior de un interval0 de confianza se llaman limites de 
confianza superior e inferior. respectivarnente. La probabilidad de que un 
interval0 contenga a 0 se conoce corno coeficiente de confianza. 

En terrninos generales, la const~ccion de un intervalo de confianza para un 
parametro desconocido 0 consiste en encontrar una estadistica suficiente T y 
relacionorla con otra variable aledoria X' = f ( ~  : 6 ) .  en donde X involucra a 0 
pero la distribucion de X no contiene a 0. asi corno tampoco o ningbn otro 
parametro desconocido. Entonces se seleccionan do8 valores tales que 

en donde I -a es el coeficiente de confianza, que indica la fraccion de veces, 
en un muestreo repetitive, que lo8 interval08 construidos contengan el porarnetro- 
objetivo 6 .  
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Medionte la monipulacion olgebraico de lo expresion anterior, se puede 
rnodificar de forrno iol que 

P[h,(T)<b' < h,(T)]= I - a  

en donde h,(T) y h,(T) son funciones de la estadistica Ty de esa forrna. variables 

oleotorios. El interval0 de confionza paro b' se obtiene substituyendo en h, (~)  y 

h,(T) 10s estimodores colculodos de 10s datos rnuestroles, dondo origen al 
intetvolo bilateral. 

Al seguirse el mismo procedimiento, tarnbien pueden desarrollorse intervalas de 
confionza uniloteroles, de lo forrna 

P[~,(T) < 8]= I -a  intervolo de confianza unilateral inferior de b' 
0 

P[~,(T)> b'] = I  - a  intetvolo de confianza unilateral superior de 6 

lntewalo de Confianza para cuando se muestra una distribuci6n Normal con 
Vorlanza Desconoclda. 

Cuando se rnuestreo una normal N(p.o), en donde tanto p corn0 a* son 
desconocidos, la variable aleatorio 

tiene una distribuci6n t de Student con n-I grados de libertod, par lo ianto el 
cuantil r ,.,,,,,!-, de T paro el cuol 

en donde el valor cuaniil es ial que P(T < -1 )= a 2 y P(T < r ,.,,,,,., )= 1 -a  2 .  

se tiene: 
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por lo tanto. el interval0 X*r,-,,,,,.,(s . n) es un intervolo aleatorio y la 
probobilidad que este contenga el valor verdadero de p. es de a-I. De esta 
forrna, dodos 10s datos de una rnuestra aleatoria de tarnario n a partir de 10s 
cuales se calculan 10s estirnados x y s'. un intervalo de confianza del 100(1-a)% 
para p es 

Para el caso estudiado lenernos que el intervalo de confianzo del 99% que 
contiene el valor de la media para la carter0 del total de inquilinos tornados en 
nuestras rnuestros es: 

Para el caso de la Cartera de inquilinos correspondientes a 10s inquilinos que 
fueron sornetidos a 10s procesos de selection de lo lnrnobiliaria (cartera Selectiva) 
tenernos que el intelvolo que conliene el 99% de probabilidad de que la media se 
encuentre dentro del intervalo es: 

Lo anterior nos indica el indice maxirno de severidad de la carfera de inquilinos de 
interes, rnisrno que represent0 una rnedida del riesgo de insolvencia con un 
rnargen de seguridad (interval0 de confianza) dado, y que indica a un nivel de 
confiabilidad del 99%. que el riesgo de insolvencio para esta cartera no sera 
mayor 013.80%. 

Corno se ha visto, las Cornpafiias Afianzadoras determinan sus prirnas basandose 
Linicarnente en lo8 costos de operocion, suponiendo que toda reclarnacion seria 
recuperada a troves de las garantias de recuperoci6n; sin embargo, ante la 
situation real que actualmente viven estas entidades, donde la practica cornljn 
dernuestra que existen diversas circunstancias que irnposibiliton la recuperaci6n 
total e inrnediata de 10s pagos por reclarnaciones, resulta necesario crear un 
rnodelo que perrnita financiar adecuadarnenfe a estas ernpresas, a fin de que 
puedan contar con recursos financier08 suficientes, que garanticen la solvencia y 
liquidez requerida. 

Limlte inferior I Limlte Superior Confianza 

El objeto del calculo de un lndice de severidod base para el cobro de prirnas 
corno el que se establece es una alternativa viable para lograr este proposito. 
puesto que perrnite financiar ternporalrnente 10s pagos de reclarnaciones, en 
tanto se realizan 10s procesos de adjudicaci6n y realizacion de garantias. con una 
desviacion estodistica esperada en el calculo relativarnente baja. 

99% 1 2.6845 I 2.63% 1 3.80% 
r ~ - o  2.,,-1 
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MODELO PROPUESTO: COMPA~~AS lNMOBlLlARlAS COMO 
1NTERMEDlARlA.S EN LA OPERACI~N DE AFJANZAMIENTO 

4.1 ASPECTOS GENERALES. 

El problerna de la vivienda que hernos venido trotando es de surna importoncia 
tanto a nivel social corno econornico. Por un lodo tenernos que, existiendo un 
preocupante deficit de viviendas en olquiler no se impulsa el arrendorniento. 
debido en parte o que lo8 propietarios estan en desventoja al existir leyes 
protectoras del incurnplirniento, lo que inhibe el interes en este irnportonte sector, 
rnisrno que ha sido abandonado paulatinornente por no constituir un negocio 
rentable. 

Existe un nljrnero lirnitado de cornpatiios inrnobiliarios que se han dedicodo 
principolrnente o la adrninistrocion de inrnuebles en arrendarniento, debido a que 
se enfrentan o los numerosos problemas que conllevo esta actividad. Los 
Cornpotiias que han sobrevivido cuentan con toda una estructura especializado 
en el rnonejo del orrendarniento, desde un deportornento de cobranza, gestores 
de cobranza, un juridico. un area de rnantenimiento, prornotores, etc.. lo que les 
ha perrnitido desanollarse positivornente en el sector, lo cuol se puede 
ejernplificar en el caso estudiado anteriorrnente. donde el hecho de ernplear 
odecuadarnente lo8 conocirnientos adquiridos a traves de la experiencia les ha 
perrnitido favorecer esta actividad hacia 10s propietarios de 10s bienes inmuebles 
arrendados. Sin embargo. lo aplicacion de estos conocirnientos se realizo 
frecuenternente en forrna ernpirico, puesto que hosta la fecho no se ha ideado 
un rnecanismo objetivo que otorgue el irnpulso necesario para el desarrollo de 
este tip0 de negocios. 

Las cornpatiios afianzadoras. por otra parte, han obtenido resultados poco 
alentodores en el rarno de la fianzo de arrendarniento de viviendas, ya que, por 
una parte, con lo finolidad de propicior una libre competencio en el sector 
afianzador, no existia un control sobre la8 tarifas de las prirnas que cobran las 
cornpaiiios afianzadoras. y estas en su afan de ganar rnercado, rnuchas veces 
llegan incluso a cobrar primas que definitivornente no correspondian ol riesgo 
asurnido, y por otra, se enfrentas a carteras de riesgos obiertos donde muchos 
factores que agravan el riesgo de incurnplirniento estan fuera de su control. 
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Los cornpaiiias ofianzadoras que actuolrnente se dedicon o expedir este tipo de 
fianzo lo hacen mas corno un servicio que corno un negocio. Iogicornente. si este 
rorno no constituye un buen negocio nose tendra el desorrollo esperodo, a pesor 
de que este rarno puede considerarse corno altarnente atractivo por el potencial 
que tiene el volurnen de viviendas orrendadas. 

Tornondo en cuenta esto problernatica, y la8 ventojos que pudieran 
aprovecharse ante lo8 esquernas existentes de odrninistracion de inrnuebles y 
afianzarniento, lo metodologia propuesta pretende aportor una solucion viable. 
que optirnice lo actividad del arrendamiento y en la que. rnediante la 
inte~encion conjunta de empresos inrnobiliarias con cornpaiiias dedicadas o la 
operacion de fionzas de arrendorniento, derive en ventajas irnportantes en 
cuanto a la funcionalidod de la actividad, aurnentando asi su rentabilidod, 
odernas de prornover el increment0 en la oferta de inrnuebles en renta e impulsor 
osi el desarrollo del sector econornico y de sewicios 01 que pertenecen esta clase 
de negocios. 

El rnodelo propuesto es producto del onblisis de 10s resultados obtenidos en lor el 
desorrollo de la investigacion, y cuya principal corocteristica es el integror lo 
utilidad de lo figura de lo fionza de arrendamiento, lo efectividad de una 
odecuada adrninistracion de 10s inrnuebles llevado a cab0 por las cornpaiiias 
inrnobiliarios, la experiencia en cuanto ol negocio de arrendorniento tanto de 
cornpaiiios afianzadoras corno inrnobiliarios y la aplicocion de la teoria del riesgo 
en la seleccion de inquilinos y cuantificocion del riesgo, a fin de oplimizar lo8 
procesos existentes que se reflejen en una disminucion del riesgo de 
incumplirniento. 

La modificacion alternotiva del esquerna de ofionzarniento en el que se incluye a 
las compoiiias inrnobiiiarios corno adrninistradoras de las viviendas perrnite una 
importante disminucion de 10s gastos de las afionzadoras y por lo tanto tambien 
de 10s precios de 10s prirnas. dando corno resultado beneficios para estos 
cornpaiiias. para arrendadores e incluso para arrendotarios. 

La inte~encion conjunta de ernpresas inrnobiliarios con cornpaiiias afianzadoras. 
pamete ventajas importantes en cuanto a la funcianalidad de la actividad 
aurnentando su rentabilidad, ademas de prornover el increment0 en la oferta de 
inrnuebles en rent0 e irnpulsor asi el desarrollo del sector econornico y de selvicios 
a 10s que pertenecen esta clase de negocios y corno consecuencia un beneficio 
social. 
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4.2 ESTRUCTURA DEL ESQUEMA PROPUESTO EN LA OPERACI~N DE 

AAANZAMIENTO. 

Coma se menciono anteriormente, dentro del esquema de la aperocion de 
afionzomiento existen elementos personales muy bien definidos que intewienen 
en la contratacion de la fianza de arrendamiento, y que son: el beneficiario de lo 
fianza (en este coso el arrendador), el fiado o anendatano que a su vez es el 
solicitante de la fianzo, el obligodo solidario, el intermediario (a agente) y la 
afianzodora (o fiodor). 

El esquema propuesto por nosotros es una variante al traditional, en el que 
involucramos o las inmobiliarias corno interrnediarias en la operacion de 
afianzomiento. 

El siguiente esquema muestra las variantes y 10s elementos personales que 
entrorian en el nuevo modela: 

Arrendador Fiado o 
Beneficlario Solicitante 

lnferrnediario 
Inmobiliaria 

Afianzadora 
(Fiador) 
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Beneficlario. 

Es la persona con lo que el fiado contrae la obligacion del pogo de rentos, en 
este caso es el arrendador del inrnueble. Es a quien el fiado debe pagor el 
irnporte de la8 rentas por el alquiler de su viviendo 0, en caso de que este no 
curnpla, la obligacion pasara o cargo de lo afianzodora. 

Flado. 

Es la persona fisica (arrendatario) que solicita lo fianza para garontizor el pago de 
la8 rentas por el arrendarniento de su viviendo, es quien pagara la8 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 formo colateral a 
curnplir la obligacion contraida por el fiado ante la ofianzadora. en caso de que 
el fiado no cumpla. 

En este caso las cornpariias inmobiliarias actuarian corno interrnediarios poniendo 
en contact0 a dos elernentos (fiado y afionzadora). Cuando se presentan 10s 
solicitantes para el arrendarniento de 10s bienes inrnuebles administrados por estas 
cornpariias, en caso de ser aprobados se remitiran con uno cornpoiiia 
afianzadora paro que les sea otorgada la fianzo de orrendarniento. Ademas en 
este caso. la cornpania inmobiliaria sera quien se encargue de todas la8 
investigaciones y de lo8 gastos que estas representen. 

Afianzadora (o fiador). 

El objeto de estos instituciones es cornprorneterse a titulo oneroso, mediante la 
expedicion de uno poliza. a curnplir la8 obligaciones contraias por lo8 
arrendatarios (pogo de rental. ante el arrendador del bien inrnueble. 

En lo que respecta a la fianza de arrendamiento generalmente el negocio es 
directo, es decir, no existe un intermediario entre el arrendatario a solicitante y la 
afionzadora, ya que la8 afianzadoras que proporcionan este tipo de garantia lo 
hacen 8610 corno un servicio. incluso la practica mas cornljn en el sector es 
expedir este tipo de fionzos a clientes que contratan otras mas rentable8 y en el 
caso de que una persona requiem ljnicarnente una fianza de orrendamiento. se 
le exigen una serie de requisitos que son dificilmente cubiertos par el solicitante, 
par lo que por obviarnente lo8 agentes no venden este tipo de fianza. 
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El esquema propuesto en que la8 compoiiias inmobiliarias dedicadas o la 
administracion de bienes inrnuebles se involucran en la operacion de las 
compaiiias afianzadoras en un trabajo conjunto es muy factible de ser aplicado. 
ya que no presenta rnodificaciones de fondo al esquema tradicionalmente 
empleado, y no interfiere con la legislacion rnexicana en este tip0 de negocios. 
AdemCls resuelve una serie de problemas a lo8 que se enfrentan tanto 
arrendadores, inquilinos, inmobiliarias y afianzodoras, ayudaria a estirnular la 
oferta de inmuebles en arrendamiento, evitar conflictos inquilinarias. satisfacer las 
demandas de lo8 inquilinos en cuanto a la8 condiciones de sus viviendas. lo8 
arrendadores podran contar con una mejor opcion de proteger su patrimonio y el 
arrendamiento podrio convertirse en un negocio muy rentable tanto para 
afianzadoras corno Dora inmobiliarias. 

4.3 Asp~cros OPERACIONALES DEL MODELO. 

La manera de operacibn del modelo es la siguiente: 

El arrendador solicita 10s sewicios de una compania inmobiliaria como 
administrodor de su propiedad en arrendamiento, lo cual implica que la 
inmobiliaria se cornpromete a: 

arrendar la propiedad (desde la promotion del inrnueble en 
arrendamiento. la investigacion de lo8 solicitantes hasta la elaboration del 
contrato de arrendamiento). 

manejo de la localidad rentada: cobro de la renta. la luz, el agua, telefono, 
deposit0 de renta. rnantenimiento a la propiedad. 

. asesorar al propietario en rnateria legal: juicios de desahucio o conflictos 
con el inquilino. 

. hacer 10s pagos de servicios tales como agua. luz. telefono. declaration de 
impuestos, etc.. que le corresponden al arrendador. 

. renovar 10s contratos celebrados y las fianzas suscritas, etc 
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Las cornpaiiios inrnobiliarias se encargan de analizar las solicitudes de 
arrendarniento, en donde rnedionte el ernpleo de la seleccion de riesgos. 
escogen 10s candidatos adecuados lo que rninirniza el riesgo de incurnplirniento: 
solicito a los candidatos la garantia de un fiador civil a oval y contacta a una 
cornpoiiia afianzadora para que le otorgue una fianza de arrendamiento. La 
anterior dado que, en 10s contratos de arrendarniento es recornendable utilizar la 
figura del aval junto con el respaldo de una fianza de arrendarniento, yo que la 
fianza tiene una vigencia temporal y en el caso de que el contrato de 
arrendarniento se prolongue, por ejernplo en el caso de un procedirniento 
judicial, este instrumento quedaria sin garantia. sin embargo el aval perrnanece 
con todas sus garantias vivas y vigentes. con la que el riesgo de incurnplimiento 
de la obligacion del arrendatario estara respaldado al encantrarse arnbas figuras 
cornprometidas a pagar las rentas por el arrendatario si este no lo hace. 

Basondonos en 10s resultados obtenidos rnediante el analisis de la inforrnacion 
praporcionada por la cornpaiiia inmobiliaria concluirnas que la seleccion de 
riesgos que practicada, es considerado camo altamente eficiente, por lo que se 
.sugiere se aplique un procedirniento similar en la8 diversas entidades relacionadas 
con este problerna. 

En el proceso de aceptacion del negocio por parte de lo afianzadora es donde 
entra la figura de las compaiiias inrnobiliarias corno intermediarias. estas al 
contactar a la afianzodora solo enviaran a 10s candidatos que fueron 
seleccionados previa investigacion tanto del arrendatario corno de su aval y de 
la calidad de las garontias de recuperacion. 

Mediante un convenio con las cornpahias inrnobiliarias. las carnpafiias 
afianzadoras pueden otorgar la fianza de arrendamiento al arrendatario 
mediante el pogo de una prima, basada en el calculo del lndice de Severidad 
estadistico para la liquidez y solvencia de 10s pagos de reclarnaciones, lo que 
garantiza que esta responder0 por el inquilino ante el arrendador en caso de 
incurnplimiento del contrato de arrendarniento y rnediante la i n te~en~ i6n  de lo 
inmobiliaria para la seleccion objetiva del inquilino, control administrative de la 
operocion, se vuelve rnuy atractivo el negocio en este ramo. yo que se explota un 
nicho de rnercado que se ha visto rnuy rezagado y potencialrnente rentable, 
disrninuyendo adernas 10s gastas de seleccion, investigacion y cobro en la 
actividad. Esto tambien representa ventajos para el fiado ya que no pagara una 
cuoto doble por investigacion y por 10s cargos que le pudieran realizar ante el 
incurnplirniento, y al orrendatario al disrninuir lo8 gastos de adquisici6n de 
interrnediarios en 10s costas de las primas, haciendolas mas accesibles. 
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Las afionzadoras practicamente eliminan 10s altos gastos de administracion e 
investigaci6n gracias a que estos corren por parte de la inmobiliaria. est0 resulta 
beneficioso inclusa para la disminucion en las tarifas que cobran por la fianzo. al 
no presentarse con tanta frecuencia las reclarnaciones a la afianzadora se 
disminuye tambien el riesgo de no contar con la suficiente liquidez o solvencia, 
ademas se respaldan mediante las garantias de recuperacion que OtOrga el aval 
del arrendatario lo que es muy conveniente ya que estos institucianes cuentan 
con la facultad de poder gravar 10s inrnuebles en caso de ser necesario como 
medida de seguridad. 

En ocasiones el incumplimiento en el pago de las rentas por parte del inquilino se 
presenta debida a su insatisfaccion, yo sea porque no existe un adecuodo 
rnantenirnienta del inmueble. existen conflictos con la administracion. la cobranza 
no es puntual, etc.. mediante una correcta administrocion por parte de las 
inmobiliarias se evitan este tipo de problemas. El inquilino al sentirse satisfecho 
responde con una mayor responsabilidad a curnplir con sus obligaciones. 

El rnonejo en las casos en que se presente el incurnplimiento por parte de un 
arrendatario, sera el siguiente: 

1. El arrendador sera informado por la inmobiliaria que manejo la 
odministraci6n de su propiedad para que solicite la reclamacibn a la 
compaiiia afianzadora. 

2. La Afionzadora debe cumplir con su obligacion de resarcir el monto de la 
renta rnensual. 

3. La inmobiliaria tendra que poner especial atencion para averiguar a que 
se debio el incumplirniento y en caso de estar en sus manos evitar que 
vuelva o suceder. Puede intentar llegar a un acuerdo con el inquilino, de 
tal forrna que se le facilite el curnplimiento de sus obligaciones. Sin 
embargo, desde la primera seRal de incumplimiento, se le dara 
seguimiento ol cornporiarniento de 10s pagos de 10s inquilinos que se 
retrasen o que dejen de pagar. 

4. En coso de presentarse reclamaciones consecutivas a repetitivas, la 
administracion a traves de sus gestores de cobranza comenzara o ejercer 
presion sobre 10s inquilinos incumplidos y de no 0 b ~ e ~ a r ~ e  reaccion positiva 
de su parte. se procedera a cobrarle a su oval. 

5. En las ocasiones en que sea necesario efectuor acciones legales como 
juicios de desahucio, las inmobiliarias deberan confor con 10s recursos para 
ejercer 10s acciones necesarias. 
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4.4 APORTACIONES DEL MODEL0 PLANTEADO. 

Tanto las cornpafiias afianzadoras corno las cornpafiias inrnobiliorias resultorian 
beneficiadas trabojando conjuntarnente, ya que la rnetodalogia planteado es 
adecuada pora resolver las necesidades de todas las partes involucradas: 
propietarios, inquilinos. Cornpofiios lnrnobiliarias y Afianzadoras, tornando en 
cuenta que conternpla entre otros aspectos: 

. Las causos del deficit de vivienda en orrendarniento. 

. Las necesidades de lo8 habitantes del Distrito Federal que se ven 
obligados o arrendar una viviendo. 

. Los problemas a que se enfrentan lo8 propietarios de bienes inrnuebles 01 
arrendar su propiedod. 

. Lo experiencia del cornportamiento de la cartera de una inrnobiliaria en 
el Distrito Federal. 

. Los linearnientos tecnicos apropiados para analizar en forrna clara y 
obietiva 10s datos historic08 existentes en una inmobiliaria con lo finalidad ~ ~ ,- ~ ~~ 

de optirnizar el control de lo8 factores agravantes del problerna en 
cuestion. 

El rnarco legal que rige en el carnpo de acci6n de la operocion del 
orrendamiento y afianzarniento: legislacion involucrada y la factibilidad 
de que el rnetodo propuesto opere apegado al aspect0 juridico. 

Considerarnos que este rnodelo odernos de interesonte puede resultar de gran 
utilidad principalmente por 10s siguientes razones: 

Paro lo8 propietarios de inmuebles en alquiler, 

. Dar solucion a la imperiosa necesidad de obtener garantias funcionales 
pora el curnplimiento de la8 obligaciones derivadas del contrato de 
arrendamiento, encontrando en sus propiedades una rnagnifica forma 
de inversion. 

Aljn cuando en 10s ljltimos afios se ha extendido el uso de la fianza de 
arrendamienfo. en la practica esta solo ofrece garantias durante su 
vigencia (generalrnente de un afio) yen lo8 casos de demandas contra 
el inquilino, el juicio puede llegar a durar anos y para esas fechas el 
contrato con la afianzadoro pudo haber terminado, por la que el 
propietario quedaria desarnporado. 
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. Al estoblecer uno rnetodologio que perrnita tener un rnejor control del 
riesgo y de esta forrno elevar el desernpeiio y la productividad en estos 
negocios. Tornondo en consideracion la experiencia con que CuentOn 
10s compaiiias afianzadoras e inrnobiliarios. se encuentran en posibilidad 
de brindor no 8610 el servicio trodicional de adrninistracion. sin0 tarnbien 
de participar en la operacion de fianzas 

. Constituye una soluci6n que va rn6s alla del corto plazo y resuelve el 
problem0 de roiz. 

Poro 10s cornpoiiios inrnobiliarias. 

Constituye un irnportante estudio de la rnetodologia que han venido 
ernpleado de rnanero empirica. 

Perrnite tener un rnejor control del riesgo y de esta forrna elevar el 
desernpeiio y la productividad en estos negocios. 

Tomondo en consideracion lo experiencia con que cuentan, se 
encuentron en posibilidad de brindor no solo el sewicio tradicionol de 
administrocion, sino tornbien de porticipar en la operacion de fianzos 
corno interrnediarias lo que arnpliario su carnpo de accion y su volurnen 
de operacion. 

. Al ournentar lo confionzo de lo8 propietarios en la seguridod de la 
adrninistrocion de sus inrnuebles en alquiler se incrernentario la 
dernondo de sus servicios. 

Poro las cornpoiiias afianzadoros. 

. Las instituciones de fianzas, forrnan parte del sisterno financiero 
rnexicano y tienen una participation irnportante en el desorrollo 
econornico y financiero del pais, por rnedio de las diferentes 
operociones e instwrnentos que rnanejan: la importancia que podria 
tener el rnodelo planteado. seria en el seniido de elevar la 
productividod rnediante el perfeccionarniento del tratarniento del riesgo 
en el arrendarniento que se ha venido practicando por parte de dichas 
ernpresas 

. Ofrece una rnetodologia que resuelve el problerna de las afianzadoras 
con la fianza de arrendarniento de viviendas, prornetiendo soluciones 
viable8 para la incursion exitosa de este tip0 de cornpariias en la 
irnportante actividad del arrendarniento. 

. Contar con una base tecnica para el cobro de las prirnas de riesgo, que 
les perrnitan contar con la liquidez y solvencia requerida para hacer 
frenfe a sus obligaciones en el corto plazo, en tanto logren hacer 
efectivas las garantias de recuperation. 
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CONCLUSIONES 

El arrendarniento de bienes inrnuebles es una actividad fundamental para la 
sociedad debido a que gran parte de 10s habitantes de las principales ciudades 
se ven en la necesidad de arrendar una vivienda, existe poco oferta de 
inrnuebles en arrendarniento en proporcion con su dernanda, lo que ha 
provocado un deficit de vivienda que representa un importante problerna 
porque constituye una de las principales dernandas de la sociedad. 

La problernatica se acentua debido a que las leyes en rnaferia de arrendamiento 
no han logrado estirnular el interes por el arrendarniento ya que aun cuondo 
existe un arnplio rnercado potencial para esta actividad, 10s propietarios de 
bienes inmuebles corren riesgos rnuy altos al rentar sus propiedodes porque la ley 
es rnuy proteccionista para el inquilino lo que inhibe el desarrollo adecuodo del 
arrendarniento. 

Las inmobiliarias que se han dedicado a la adrninistracion de bienes inrnuebles en 
arrendarniento cuentan con toda la exDeriencia necesaria Dora el estudio del ~ ~ . ~ - 

comportarniento del riesgo en el arrendbmiento, de 10s foctores que influyen en 
mayor grado. emplean tecnicas de rnedicion y control del riesgo que en muchos 
casos han dernostrado ser altamente efectivas. 

La fianza de arrendarniento ha sido utilizada por 10s arrendadores de viviendas 
corno una forrna de protection contra el riesgo de que su orrendatario incurnpla 
con su obligation (pago de rentas): sin embargo, no obstante que existe un 
importante mercado potencial para este instrumento los resultados en las 
afianzadoras con este tip0 de fianza son desfavorables, se corren rnuchos riesgos 
que encarecen el producto. en rnuchos casos existen factores que irnpiden que 
10s afianzadoras puedan hacer efectiva la recuperacion rnediante sus garantias. 
la recuperacion conlleva periodos prolongados lo que pone en riesgo su liquidez 
para curnplir con las reclarnaciones que se les presentan, etc, par lo que esta 
fianza se ofrece como un servicio debido a que no se considera rentable. 

La metodologia producto de esta investigacion representa una alternotiva 
adecuada y viable para resolver las dernandas tanto de 10s propietarios al 
otorgarles la garontia de que recibiran el pago de 10s rentas, como de vivienda 
digna y mayor oferta de inmuebles en alquiler para 10s inquilinos. Asirnismo, la 
adrninistracion de una inmobiliaria reduce canflictos inquilinarios y al representar 
un apoyo para 10s arrendadores se fornenta la oferta de inrnuebles en 
arrendarniento. 
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Esto rnetodologio tornbien integra la experiencia de 10s cornpaiiios inrnobiliarios 
en el rnonejo del riesgo de incurnplirniento del pago de rent08 con 10s ventajos 
que ofrece lo figura de lo fianzo de arrendarniento y el respaldo de uno 
cornpafiia ofianzadoro, su estructuroci6n perrnite la odoptocion o 10s esquernas 
trodicionoles y legoles previornente establecidos para el manejo del 
arrendarniento que se han procticodo hasto ahora en este tipo de cornpofiias. lo 
que constituye importantes ventajas parp su exitosa incursion en el desarrollo de 
un rnercado potencial que no ha sido irnpulsado, convitiiendose en un negocio 
funcionol y surnarnente rentable tanto para 10s compaiiias inrnobiliarias y 
afianzodoras al rnisrno tiernpo que se resuelve un problema social. 

En la actividad profesional de 10s Actuorios, esta investigocion repreSentCI una 
excelente opartunidad, ya que perrnite al actuario incursionor en un sector en el 
que ha tenido poco desarrollo y que prornete ser un cornpo de trabajo 
irnportonte en la correro: 10s fianzos. 
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APENDICE I 

La Distribucl6n de Muestreo de x . 

Una de las estodisticas mas importantes es la media de un conjunto de variables 
aleatorios independientes e identicamente distribuidos (IID). Esta estodistica tiene 
un papel muy importante en el papel de toma de decisiones poro medios 
poblacionales de distribuciones desconocidos. Sea X , , X ,  ,... ; X , ,  uno muestra 

aleatoria que consiste de n variables IID tales que E(x,= p )  y vrrr.(A',) = ui para 

todo i = 1. 2. .... n, entonces la estodistica 

2 x, x = "I 

n 
se define como la media de las n variables aleatorias IID o, sencillamente, med~o 
muestral, entonces el valor esperado y la vorionza de x son 

respectivomente. en donde p  y u2 son la media y !3 varianzo de lo distribuci6n 
de la pobiacion a partir de la cual se obtuvo la muestra. 

Sean X , , X 2 ,  ..., X,, n variables aleatorias IID con una distribucion de probobilidad 

no especificada y que tienen una media p y una vorianza u' finita. El promedio 

muestral X = E X ,  In tiene uno distribucion con media p  y varionzo u2/n que 
jib 

tiende hacia uno distribucion normal conforme nn tiende a m 



Apendice 83 

En otros palobras, lo variable oleatoria (x-p)/(a/  n) tiene corno limite uno 
distribucion normal estandor. 

Lo esencio del teoremo central del limite recae en el hecho de que para n 
gronde, la distribuci6n de (x-p) l (c l -  n) es, en forma aproxirnada. normal con 
media cero y desviacion estandor uno sin irnportor cual sea el modelo de 
probobilidod o partir del que se obtuvo lo muestro. 

Debe notorse que si el modelo de probabilidad de lo poblacion es semejante a 
una distribucion normal (esto es, si es sirnetrico y existe una concentrocion 
relativamente alta alrededor del punto de sirnetria), la aproxirnaci6n normal sera 
bueno aun para pequeiios muestras. Por otro lodo, si el modelo de la poblaci6n 
tiene rnuy poco parecido o uno distribucion normal (por ejemplo, existe una alta 
osirnetrio), lo aproxirnocion normai solo sera odecuado para valores 
relotivomente grondes den. En muchos cosos, puede concluirse de forrno segura. 
que la aproximocion sera buena mientros n > 30. Por lo tanto, lo variable 
oleotorio 

se emplea para formulor inferencias acerca de 11 cuando se conoce el valor de 

lo vorionza poblacional a ' .  La varioble Z es N ( 0 .  1 )  cuando el muestreo se llevo a 
cob0 sobre una poblacion que tiene uno distribucion normal y es, en forrna 
aproxirnado. N ( 0 .  1 )  para cualquier otro modelo cuando n es grande. 
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La Distribucidn de muestreo de S' 

Otra estadistica importante empleada para formular inferencias con respecto a 
las varianzas de la pobloci6n es la varianza muestral denotada por S ' .  
Recuerdese que S' es una medido de la variabilidad e indica la dispersion o 
extension entre la8 obse~ociones. Dado que la dispersion es una consideracibn 
tan importante como la tendencia central, el significado de S' para formular 
inferencias de a' es comparable con el que tiene x para forrnular inferencias 
con respecto a p .  

Para poder formulor un desarrollo lo distribucion de muestreo de S' cuondo este 
se lleva a cabo sobre una poblacion que tiene una distribucion normal es 
necesario suponer que p es conocida y a' no. Asi. S' se encuentra definida 
por: 

en donde X , , X , ,  ..., X,, constituye una muestra aleatoria de una distribucion 

normal con media p y varianza a ' ,  desconocida. Para determinar una 

distribucion de muestreo que permita hacer inferencias sobre a' con base en S 2 .  
se enuncia o continuacion. 

Sean X , , X , ,  ..., X,, una muestra aleatoria de una distribucion normal con media p 

y varianza a 2 .  La distribucion de la variable aleatoria. 

es del tip0 chi-cuadrada con n grados de libertad. 

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

distribucion normal con media p y varianza a'. la varianza muestral se define por 
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El remplazo de la medio desconocidap por la muestral 2 da origen a la 

presencia de otra estadistica en la definicion de S' . 

De esta manera, para determinar la distribucion de muestreo de S'. y con base 
en una muestra aleatoria de una distribucion normal, debe tomarse en cuenta el 
promedio de la muestra X . Como resultado se tiene que la distribucion de 
muestreo de (n-1)~' Iu '  es tambien una distribucion chi-cuadrada con n-l 

grados de libertad. 

Como X(X, -,uy 10' tiene una distribucion chi-cuadrada con n grados de 
.-8 

libertad, de manera similar, [(x -,u)lul. n]2 tambikn posee una distribution chi- 

cuadrada con un grado de libertad, dado que (x-p) (0 . n) es ~(0, l ) .  Por lo 

tanto, si se supone que (n-1)~ ' lu '  y [(F-,u)lu/- n]' son variables aleatorias 
independientes. entonces cuando se muestreo una poblaci6n cuya distribucion 
es normal con media y varianza desconocida, la distribucion de (n-1)s' ID', es 
chi-cuadrada con n-l grados de libertad. La funcion de densidad de 
~ = ( n -  1)s' 10' esta dado par 

f(y,n-l)=O en otro caso 

  ado que Y -Xi., . E(Y)= n-I y ~ar(Y)= 2(n-I) y que Y =(n-1)s' la ' .  

u1 
S' = u'~/(n-I), entonces E(s')= u2 y var(s2)= - 

n-1 
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APENDICE Ill 

La Dlstribuci6n f de Student. 

Como se ha visto, cuando se muestra una distribucion normal con desviacion 
estandar conocida u ,  la distribucion de Z = (X - p ) ' ( u  ..i) en N(o_I) .  Desde el 
punto de vista practico, la necesidod de conocer G impide formular inferencias 
con respecto a p  debido a que generalmente no se conoce el valor de la 
desviacion estandar de la poblacion. Dada la disponibilidad de una muestra 
aleatoria, el camino Iogico que se sigue en este coso es remplazar u  con uno 
estimation de s. que es el valor de la desviacion estandor muestral 5.  

Cuando lo anterior se lleva acabo, la distnbucion de ( X - p )  (S - n) no esN(0,l). 
aun cuando la muestra provenga de una distribucion normal. Sin embargo, es 
posible determinar la distribucion de muestreo exacta de ( X - p )  (S n) cuando 

se muestrea N(p,o), con p  y u' desconocidos. 

Supongase que se realiza un experiment0 en que se 0bSe~an dos variables 
aleatoriasx y Z; X tiene una distribucion chi-cuadroda con vgrados de libertad y Z 
una distribucion normal estbndar. Sea T otra variable oleatoria que es funcion de X 
y 2, de tal manero que 

2 
T = 

x lv  

Es decir, 1 se define como el cociente entre una varioble aleatoria normal 
estandar y la roh cuadroda de una variable aleatoria chi-cuadrada dividida por 
sus grados de libertad. El conjunto de todos la8 posibles valores de una variable 
aleatoria 1 es el intewalo (-m,m) puesto que 10s volores deZ se encuentron en 
este y 10s valores de X son positivos. El valor 

Z 
I = 

x lv  

recibe el nombre de valor de la variable aleatoria de t de Student si Z y X son 
independientes. y su funci6n de densidad esta doda por 
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De esta funcion se observa que el parametro de la distribucion f es v .  que. al 
igual que para la distribucion chi-cuodrada, recibe el nombre de grados de 
libertad. Para cualquier v>O. la distribucion t es sirnetrico con respecto al origen y 
la funcion de densidad tiene su valor maxima cuando t es igual con cero. Lo 
forma de la distribucion t de Student es muy similar a la de la densidad normal 
estandar. per0 con valores extremos menos pronunciados. 

De hecho, conforme se tiene un numero mayor de grados de libertad, la 
distribution t de Student tiende hacia la normal estandar. 

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

V 
y la varianza esta dada por V U ~ ( T )  = - v > 2 

v - 2  

Para formular inferencias respecto a p cuando el rnuesfreo se lleva a cabo sobre 
una distribucion normal con media y varianzas desconocidas, se necesita 

n  . Cuando se rnuestrea una distribucion determinor la disfribuci6n de (X -,D) (S - - )  
N ( ~ , o )  se sabe que la distribuci6n de (X -,D) (O n )  es N(o,I) .  Para la rnisrna 

condicion. se sabe que. la distribucion de ( n - 1 ) ~ ' l a '  es chi-cuadrado con n-l 

grados de libertad. Dado que X y S' son independientes. la distribucion de 

es la t de Student con n-I grados de libertad. 



Apendice 

La Distribucl6n de la Diferencla entre Dos Medlas Muestrales. 

Sea X y Y do8 variables aleatorias independientes en forma que X-N~, ,U)  y 

Y-N(,I?,u). el inter68 recae en forrnular una inferencia con respecto a la 

diferencia entre los dos medias desconocidas p, -p, . 

Un enfoque viable para este problerna es formular la inferencia con base en la 
diferencia que hay entre la8 do8 medias muestrales .? y Y .  De acuerdo con lo 
anterior, se necesita obtener la distribucion de X - ? cuando el rnuestreo se lleva 
a cabo sobre do8 poblaciones normales independientes con varianzas iguales. Si 
se supone que el valor de la varianza u2 se conoce, se sabe que la distribucion 
de X es normal con media p, y varianza a' n, . La distribucion de Y tombien es 

normal per0 con media p,  y varianza u2 n, . Dado que X y I' son variables 

aleatorias independientes normalrnente distribuidas. y la distribucion de X y Y 
tambi6n es normal con media p, -p, y varionza (u2 n,)+(a2 n,)=u2(l  n, + I  n?). 

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

es ~(0.1). La expresion anterior proporciona un carnino adecuado por rnedio del ~ . ,  . . 

cual se puede formular una inferencia con respecto a la diferencia de las medias 
poblacionales de do8 distribuciones norrnales independientes can igual varianza. 

En este desarrollo se supuso que el valor de a' era conocido, sin embargo, es 
poco probable conocer el valor de o2 para una situacion real. Asi pues, debe 
obienerse la distribucion de X - Y cuando el rnuestreo se lleve a cabo sobre dos 
poblaciones norrnales independientes con varianzas iguales per0 desconocidas. 
Para coda una de las dos rnuestras aleatorias. pueden definirse las varianzas 
rnu6strales S j  y S: . Dado que (n, - 1)s: .o2 y (n, -1)r; a' son do8 variables 

independientes chi-cuadrada, con n,-I y n,-1 grados de libertod 

reswectivamente. la distribucion de 
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tarnbien es chi-cuadrada con n, +n, - 2 grados de libertad. 

De la expresion T = X - p  S I -  se desprende el hecho de que el cociente de Z 
y la raiz cuadrada de Wdividida entre sus grados de libertad tiene una 
distribucion t de Student con n, +n,. - 2  grados de libertad. Esto es. 

en donde 

(n, - + (n,. - ~b; S' = . .. - - -~ 
P n, +nJ - 2  

que, en general, recibe el nornbre de estirnador cornbinado (pooled) de la 
varianza cornljn u 2 .  Notese que S: es el prornedio, con factores de peso, de 10s 

dos varianzas rnuestrales S: y SI ,  siendo lo8 facfores de peso 10s grados de 

libertad. De acuerdo con lo anterior, se puede forrnular una inferencia con 
respecto a la diferencia entre p, y p,  con base en T ,  cuando el muestreo se 

lleva a cabo sobre dos poblaciones cuyas distribuciones son anorrnales e 
independientes y en donde las varianzas son iguales per0 sus valores no se 
conocen. 



Apendice 

Cuando se infiere respecto a u' cuando se rnuestrea una distribucion normal, se 
formula con la estadistica ( n 1 1 ) ~ '  /u l .  la que tiene una distribucion chi-cuadrada 
con n-1 grados de libertad. Supongase que se 0bse~an  do8 variables aleatorias 
aleatorias independientes X y Y, coda una con uno distribucion chi-cuadrada con 
vl y v2 grados de libertad respectivamente. Sea F una variable aleatoria que es 
funcion de X y Y, de rnanero tal que 

Esto es, lo voriable aleotoria F es el cociente de dos variobles aieatorias chi- 
cuadrado. coda una dividida entre sus grados de libertod. La variable oleatoria F 
tiene una funcion F con una funcion de densidod de probabilidad dodo pot 

0 otro coso 

La distribucion F tiene asirnetria positiva, por ello, para determinar 10s valores de 10s 
cuantiles del lado izquierdo se ernplea el siguiente procedimiento: Si la variable 
aleatoria F tiene una distribucion F con VI y v2 grados de libertad, entonces la 
variable F '  =1/F tambien tiene una distribucion F per0 con v? y v2 grados de 
libertad. 

Lo estadistica apropiada que puede usarse en la formulacion de inferencias con 
respecto a las varianzas de dos distribuciones norrnales independientes, se 
describe a continuation. Sea X , , X , ,  ..., X,, una rnuestra de variables aleatorias 

independientes distribuidas coda uno con media p,  y varianza m i .  Tambien sea 

Y,,Y,,...,<, un conjunto de n, variables aleatorias independientes normalrnente 

distribuidas. coda una con media p,, y varianza 0,:. Si se supone que 10s X y las Y 

independientes, las estadisticas 
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son dos voriables oleatorias chi-cuadrada independientes con n, - I  yn, - I  

grados de libertad, respectivarnente. Entonces la variable aleatoria 

tiene una distribucion F con n ,  -1  y n ,  - 1  grados de libertad. 
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