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1 INTRODUCCION

“La nqucm de tas <ociedadcs en las que domina el modo de
como un cnorme cimulo de
mcrcanc(ils. yla mcfcancln cnmo Ia forma elemental de esa riqueza™(1)

Entendemos la economia como: “El estudio de la manera en que las sociedades utilizan los recursos
escasos para producir mercancias valiosas y distribuibles entre los diferentes individuos,”(2)

En !a socicdad actual esta rclacion es tan determinante que vivimos en el reino de la Mercancia, todo a
nuestro alrededor estd dominado por ésta. Si observamos detenidamente nuestra ropa: cinturén, zapatos,
camisa, pantalén, reloj, todo ha sido producido y adquirido como mercancia.

Si bicn es cierto que la utilidad de un objeto en cuanto a sus caracteristicas intrinsecas crean cn ella su
valor de uso. “El valor de wso se efectiviza tnicamente en el uso o consumo. Los valores de uso
constituyen el contenido material de la riqueza, sea cual fuere la forma social de esta.’(3)

Pero este valor de uso es ¢l portador a la vez del valor de cambio que “consiste ¢n la relacién de cambio
que media entre tal cosa y cual otra, entre tal medida de un producto y cual medida de otro.” (4)

Lo que ticnen cn comin una cosa con otra: “Es solo la cantidad de trabajo socialmente necesario pues, o
el tiempo de trabajo fal, io para la pr ion de un valor de uso, lo que determina su
magnitud de valor.” (5)

Pero es cn ¢l mercado donde ocurren ofertantes y demandantes de las diferentes mercancias donde
adquicre vida, es ahi donde la ola d la productividad se refleja en el precio al cierre de
las operaciones.

Los ali )S que cC provienen de un mercado de mercancias. Nuestra casa es una mcrcnncia y

salud mi la cc vamos a través dc contratar produclos o servicios médicos. Con un'pequefio.
esfuerzo observamos que los productos de mercancias necesitan materias primas (mercancias),’'y fuenn de
trabajo, que es otra mercancia. Todo es mercancia.

Asi como ¢l aire la mercancia penctra hasta el altimo rincén de nuestro planeta, y la relacién entre las

personas en este mundo de mercancia oscila entre ser ofertante o demandante, Nadie se escapa dc jugar -

ambos papeles d diendo de la cir ia, esto es como un jucgo de pelota, dondc la pelota es el
precio quc todos qulcrcn tener a su favor.

Es en ¢l precio donde se materializan las relaciones entre ofertantes y d d , donde inician y
culminan los suefios de consumidor o productor, lo que da vida o muerte a las diferentes mercancias en los
mercados, cuando se da el acuerdo o no para el intercambio, donde el valor de uso inicia su ciclo de vida;
en este intercambio hay muchos factores que influyen en el precio. No es del interés para el presente
trabajo hacer una revision dc estos factores, ni mucho menos una teoria sobre ci mismo.

{1) ELCAPITAL Tomolvol 1. pag. 43. Karl: Mark, Editorial Siglo XX
(2) ECONOMIA Paul A. Samuelson y William D. Norelhaus. Editorial McGraw Hill. Decima Séptima Edicién. Impreso en Espaia 2002
(3) ELCAPITAL Tomolvol I pag 34. Karl: Mark. Editorial Siglo XXx|
{4} EL CAPITAL Tomolvol 1, pag. 45. Karl; AMark, Edvoral Siglo XXI
(3) EL CAPITAL Tomolvol 1, pag. 48. Karl; Mark, Editorial Siglo XX



En 1a microcconomia, todos entramos en contacto con este precio a través de visitar un mercado, pedir una
cotizacion por teléfono, solicitar por escrito un presupuesto, revisar la etiqueta de un producto en una
tienda departamental, etc. ¢Pero cémo fijar un precio para ciertas mercancias donde el poseedor cuenta con
pocos elementos para determinar su costo de produccién o su valor, ya que él no la fabricé; o estd usado, o
sc trata de un bien complejo?. Si bien el mercado definird por medio de la oferta y demanda el precio, se
tiene que fijar una postura en términos monctarios de oferta; incluso para bienes que no tienen un mercado
bien definido.

e ¢Qué valor tiene una casa en X zona para un propietario que la ha habitado durante 5 afios y que
desea venderla para adquirir otra en la zona Y?

e ;Qué valor debe tener una televisién embargada por SHCP a un contribuyente cuando el objetivo
es ponerla a la venta y en corto plazo recuperar el monto del crédito fiscal?

e ;Que valor tiene un activo que ha sido usado durante cierto tiempo y tecnolégicamente ha sufrido
cambios?

¢ (Qué precio debe de dar un propietario de una ] inyectora de cierta marca y capacidad
cuando no existan datos en ¢l mercado sobre oferta y demanda?

En caso de mer fas muy basta con recurrir al mercado correspondiente para conocer e} precio.
Pero ¢que puede hacer el propietario de la zona X, el propietario de una maquina inyectora usada que la
quicren vender?, ;como estimar su valor?. No pueden gritar a los cuatros vientos y decir “jHey
demandantes y ofertantes, esta en mi casa y determinemos su valor!”...No, ni tampoco una subasta scria la
alternativa, se tendrian que poner limites para evitar que alguno se {a lleve en un peso o en millones sin
saber si ese es el valor justo de mercado o el que esperaba obtener por su bien.

(Puede por su cuenta el poseedor de un bien intuiti o senti i ponerle ¢l precio a su
bien? ¢Acaso tiene la capacidad como la tiene el fabricante que no hace mas que sumar todos los
clementos de los costos fijos y variables y determinar una ganancia media para obtener el costo de
produccién y ofrecerla en el mercado, donde aun pueda ser superior o menor el precio que obtenga?
({Cémo comparar la maquina que desea vender con las del mercado si la suya es de Alemania y en el
mercado solo hay de Taiwan?. ;Si la capacidad es difcrente a las que existen en ¢l mercado? ;Qué hacer
con la obsolescencia tecnoldgica? (Es deseable en el mercado? Y si ya no hay ¢n el mercado, contra que
compararla? ;Cémo hacer para determinar el valor o precio de un bien?

“Valor™: es la cantidad de mercancias o bicnes necesarios para dar a cambio de un articulo determinado,
todo clio referido a la unidad monctaria vigente. Es la medida del desco de poseer un bien afectado por los
clementos siguientes: utilidad, cscasez, demanda y transferibilidad. La idea de esta definicion es que nos
sirva como introduccion o comunicacion, sin ser el objetivo hacer una apologia de este concepto.

Considcraciones de la palabra “Valor™: ¢l término valor es en si mismo, de dificil definicion y
utilizacién exacta. Es un témino relativo por el que el deseo de adquirir una propiedad ha de expresarse en
relacion con otra propiedad o unidades monetarias. Para que el valor expresado pueda tener verdadera
significacion, es necesario haber comprendido bien las condiciones en que es aplicable dicho valor. El
momento, el lugar, la finalidad, las partes interesadas, todo influye en la determinacién de! valor de la
propicdad. Un fabricante puede determinar un costo de produccién de $500,000.00 délarcs de una planta
de tratamiento de aguas, especialmente disefiada y construida para un proyecto de un cliente en particular.
En cambio, para otra persona o empresa perderia todo su valor, si la recibiern como pago por alguna deuda
preexistente al no tener un proyccto que justificara algin beneficio econdmico o al no poder venderla para
recuperar su costo. La planta de tratamiento de aguas que valia $500,000.00 dolares un mes antes para su
comprador, es ahora no solo initil, sino que ha perdido todo su valor, no pudiendo ser vendido mas que
para la recuperacion del metal, lo que no pasaria de $200 ddlares.

|
|
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Antes dc la segunda guerra mundial h dquil h i de da mano fueron vendidas por

sus dueiios con un valor de chatarra o méqumas anm:uadAS' con e} mlcm de la segunda guecrra dial
esas mismas maquinas se vendicron a precios comparables con los de las mﬁqumas nuevas, porque
incsperad las exigencias de la guerra crearon una d da de ] rar que las

encarcci6 considerablemente.

Un edificio situado dentro de una zona que quede afectada por interés publico serd un edificio perdido para
su propictario y solo podrd obtener el valor de los materiales de construccion que se puedan recuperar,
Ahora bien, esc propictario podra cstimar cn muy alto valor su inmucble basindose en la renta que hubiera
podido introducir cn el futuro si no hubiera sido escogida su zona para ser afectada.

Py

Como consccuencia de ello, el propictario cs izado por la pérdida sufrida al no poder continuar
disfrutando de la renta de su propicdad. Una vez adquirido el inmucbie por el Estado o el organismo

creado para la afectacion, su valor desaparece por comp o s6lo representa lo que valga ¢l material
recuperable.

Salvo en los casos en que sc conozca para quién tienc valor una propiedad, todo lo que se afirme sobre ¢l
valor de la misma carece generalmente de significacidn. Asimismo, el momento y el lugar son otros dos
requisitos dc una valuacién para que cl valor declarado adquicra toda su significacion. El proceso de
valoracién de la propiedad no puede, pues, progresar y realizarse micntras no sea conocida la finalidad de
la valuacién y las condiciones en que ha de procederse a la valoracién. El valor atribuido a una propicdad
puede aceptarse como tal en la medida en que lo sea el valor de mercado o el de reemplazo, si bicn se debe
hacer la salvedad de que ninguno de esos valores es siempre idéntico. Hasta el dinero mismo cambia de
valor con sus variaciones de poder adquisitivo.

El délar de 1982 y cl délar de 1996 son muy diferentes en sus respectivos valores: cada afio se produce
algiin cambio en sus valores monetarios. LLos periodos de tiempo influyen también sobre los valores. Los
cambios de valor de una cosa, segin ¢l momento en que se va a estimar, no provienen solamente del

bio de las circur ias que hacen subir el valor de los bienes, como en el primer ejemplo dado: en
muchos casos los valores de la propiedad no son realizables, excepto cuando prevalecen ciertas
condiciones previstas en el porvenir.

La valuacion es una rama de ta economia que da solucién a csta y otras interrogantes.

La socicdad a finales del siglo XIX y mis en el siglo XX desarroll6 a un sector en los servicios destinados
a estimar cste Valor: Los valuadores. quicnes mediante un avalio estiman el valor que ticne un bicn. La
valoracion profesional tecnolégica es cf arte de estimar el valor de propicdades especificas para las que es
esencial poscer un conocimiento y un criterio profesional en la materia de ingenicria econémica. Como
ejemplo dc tales propiedades sc pueden citar las minas, las fébricas, los edificios, la maquinaria, las
instalaciones industriales, las obras de ingenieria de todo tipo, ctc.

Los avaltos se pucden clasificar por el tipo de bien a valuar INMUEBLES, INDUSTRIALES, MENAJES,
JOYAS Y ARTES. En cuanto a su uso, se puede clasificar en Reexpresién de Estados Financicros,
Comerciales para fijar postura de compra-venta, para Seguros, para financiamiento, para litigios o para
trimites legales, et. De acuerdo a su método para calcular el valor, se clasifican en lincal, pondcrado,
indexacion, valor presente, flujo de efectivo, valor fisico etc.

En México recientemente se ha formado el FECISVAL (Federacion de Colegios, Institutos y Sociedades
de Valuadores de la repiblica Mexicana) que pretende agrupar a todas las instituciones o personas
dedicadas a la Valuacién y una de sus finalidades es fijar las normas generales que se han de aplicar en




todos los trabajos de valuacién y la ética que debe observar los valuadores para guiarse con honestidad en
¢l desempefio de sus funciones,

Un gran solicitante de estos AvalGos o estudios son las empresas que, de acuerdo a su microeconomia
tienen necesidad de estimar valores para sus activos fijos.

Objetivo personal de titulacién por informe de Experiencia profesional

Como economista podemos desarrollar ensayos o tesis de un sin fin de temas, a diario hay cambios que
transforman nuestra realidad y por ende la teoria escrita sobre !a misma, cientos de enfoques que podemos
; rrh

darles surgen, se fortalecen o mueren y serdn p »s. En mi caso siempre tuve el suefio de
desarrollar una gran variedad de temas que me ‘Hlamaron la atencion, segin cada etapa de mi vida.

Llegado ¢l momento de decidir titularme, escogi hacerlo por informe de experiencia profesional porque
corresponde a las necesidades que hoy estoy viviendo. Me siento orgulloso de ser cconomista y de crear en
mi propia fuente de empleo utilizando los conocimientos adquiridos.

Como economista hay muchas actividades que podemos desarrollar, muchos caminos por recorrer, La -
valuacién es una rama de la economfia en la que los economistas participan muy poco cuando debicron ser
ellos los valuadores por excelencia, la carrera mas afin a la valuacién y sin embargo s la carrera mas
rechazada ¢ ignorada por las instituciones publicas que regulan esta actividad. Sirva este informe como
guia para aquellos economistas que vienen atrés de lo que podemos hacer.

Mostrar ¢n este informe la experiencia profesional y la relacién con la economia es parte del objetivo que
busco al titularme por esta modalidad.

Sobre el informe de¢ experiencia profesional: El trabajo que aqui se pr es una de la
experiencia con que cucnta como empresa profesional Andlisis Econémicos Profesionalces, S.A. de C.V.
(ANEPSA) y la mia en particular como valuador, 13 afios, tiempo en cl cual se ha participado en la
realizaciéon de un gran namero de avalios de diferentes tipos y cantidades de bicnes para diferentes
propésitos, los giros de las empresas son muy diferentes: triz, ali i6én, comercializacidn,
comunicacién, construccion, electricidad, financiera, Hoteles, Laboratorios, Manufacturero,
Metalmecdnico, Quimico, Sector puiblico, Vinicola, Vestido, etc.

Para efectos de este informe, he elegido una empresa sociedad andénima de tamaiio mediano por ser el
servicio en el que nos hemos desarrollado més y porque en este tipo de estudio se¢ ve mas clara la relacion
entre valuacion y economia.

El trabajo fue solicitado a ANEPSA por Laboratorios Kendy, S.A. de C.V,, es un caso veridico, los datos
son realcs, solo el nombre se deformé porque no se tuvo autorizacién para usarlo. No fue elaborado por mi
en su totalidad, sino realizado por un equipo bajo mi direccién, en el punto I1.4 sefialo cud!l fue mi
participacion personal.

Contempla la empresa como un negocio en marcha:.

“La entidad se presume en exi: ia per salvo especificaci ‘en canlrarlo. por lo que las c:fra: de sus
de i 1ifi deello.r,”' temdticamente o *(3)

Si oS repr valores histdricos,

{3) PRINCIPIOS DE CON’TABIL!D/\D G:tm'l.lmtnl: lccpudos. De:lm- tercera edu:ibn 199:« itorial Instituto Mexi de Contad
Publicos, A.C.; México, D.F, BOLETIN Al ,plg 9y Io d § . -




Encuanto a la conccpluahmcléu de lo que es el Activo Fuo. para no tener discrepancias y para ser normas
de caricter g ptado se cc lan los criterios de principios de contabilidad: :

“Inmucbles. Magquinaria, y Equipas son biencs tangibles que tienen por objeto:

a) Eluso o usufructo de los mi: en beneficio de la entidad. -

&) La produccién de articulos de servicios a la idad, a su clientela o al piiblico en general. La adquisicién de
ciertos biencs denota el propésito de utilizarlos y o de venderlos en el curso normal de las operaciones de
entidad"’. (4)

“El costo de adquisicion incluye el precio neto pagado por los bienes, sobre la base de efectivo o su equivalente mas
todos los gastos necesarios para tener el activo fijo en lugar y condiciones que permiten su funcionamiento, tales
como los derechos y gastos de importacion, fletes, seguros, gastos de instalacion, etc.” (4)

Anilisis y objetivo del informe: Es importante para una cmpresa determinar el Valor Neto de
Reposicion, el cual servira para la toma de decisiones fi y econdémi ya que por un lado reflcja
Ia realidad de la empresa en cuanto al valor de su activo fijo en contraparte del costo neto histérico, que
es una mezcla de costo y fechas diferentes, sin reflejar inflaciones, diferencias en variacién de cambio o
cambios tecnoldgicos. Por otro lado, cuando el valor de los activos se deja a nive! histérico, sin
actualizarse, van perdiendo su relatividad con los demas precios en movimiento de la empresa ya sean
pasivos o circulantes, reflejando en cl ambito financiero un posicionamiento menor al que realmente
puede tener. Siendo el objetivo “El célculo del Valor Neto de Reposicion” por medio de indice especifico
¢ indice General con nucstra opinion de cual se apcga mas a la realidad para la toma de decisiones
financicras.

Para llevar a cabo el estudio fue necesario aislar la variable a analizar, que en este caso ¢s el calculo del
Valor Neto de Reposicién por 2 métodos, uno, el de indice General de Precios al Consumidor y otro el de
Costo Especifico; de otros factores que no scan comunes a ambos métodos.

Parte del proceso consistio en hacer una base de datos compatibles para ambas alternativas. Para lograr
esta basc nueva, se tuvo que hacer una conciliacién entre las bases de Costo Histérico, y la del Inventario
Fisica, De lo cual solo se presentan las observaciones y resultado por no ser et objetivo principal de este
informe.

Laboratorios Kendy, S.A. de C.V. tenia registrados sus activos fijos en una forma que no cumplia los
requisitos estipulados en las normas de la Circular 11-18. En el punto “1.2.1...*

b) Ser propicdad de la empresa

¢) Estar registrados en la contabilidad como Activo Fijo
d) Ser identificables fisicamente

¢) Estar formando parte de la unidad productiva

Ninguna de las 2 bases (Inventario fisico o Listado contable) como tal cumplia con los requisitos para que
a partir de ella se calculara cualquicra de los dos métodos, lo cual si sucede con la nueva base conciliada
realizada por ANEPSA. La empresa de Laboratorios Kendy, S.A. de C.V. tuvo los valores de cada método
y nuestra opinién para decidir cual método se apega mas a su realidad.

Hay otros métodos para determinar el Valor Neto de Reposicion, tales como el de Calculo Financiero, el
de Valor Neto o capitalizacién, v el de valor de uso, los cuales no se incluyen aqui pues no son del interés
dc Laboratorios Kendy, S.A. de C.V.

9) BOLETINC-6p2g. 1y2



La inquictud del cliente manifestada en cuanto a cuil es el mejor método del calculo del Valor Neto de
Reposicion es justa porque si bien has empresas hici caso de aplicar el B-10 “Quinto Documento
Modificado”, existen muchos casos en los que se ha comprobado que en partidas referentes a inmucbles,
computo, maquinaria, etc., se infla el Valor Neto de Reposicion al aplicar el Indice General de Precios al
Consumidor, ya que este Indice esti calculado por una canasta bisica de productos y zonas que no
nccesariamente afectan los activos fijos de una empresa en particular.

El hecho de que esta empresa esté interesada en determinar un Valor Neto de Reposicién reviste también
una medidn preventiva para que sus operaciones financieras y cconémicas sean transparentes y evitar que
los auditores de cualquicr tipo obscrven irregularidades que puedan provocarles alguna salvedad, como
estd sucedicndo en algunas empresas del pais vecino del Norte.

El objetivo del servicio solicitado por ¢l cliente es encontrar cudl es ¢! mejor método para el calculo del
VNR, para mi, independientemente de buscar una titulacion, ¢s mostrar que como economista tenemos
mucho que aportar en a valuacién que es una rama de la economia en la que hay mucho por hacer y enla
que decbemos estar presentes alli. Las observaciones que sc incluyen en el informe buscan dcjar asentado
una metodologia sobrc la que hay mucho por desarrollar, nos se suscriben solo en caso particular, son
aplicables para los diferentes giros empresariales.

Propuesta de solucién: De acuerdo al andlisis de necesidades del cliente, se¢ le presentd la siguicnte
propuesta de solucién que fuc aceptada:

1. Modificar y complementar la base del Listado Contable del activo fijo para ser conciliado con ¢l
inventario fisico. Se cruza el listado contablc contra las facturas de adquisicion que respaldan los
movimientos dec adquisicién en caso que los activos estén registrados en forma global, hacerlos
analiticos y complementar la informacion de marca, modelo, serie, caracteristicas, capacidades y
pais de origen, etc., que en la mayoria de los registros no se tienen contemplados. Sc agrega un
namero (Clave de equipo) para formar familias,

2. Hacer una base del levantamiento del inventario fisico de cada bien considerado como activo fijo
cn forma analitica mediante una inspeccién en campo, activo por activo sc va plaqueando y se
toma No. de partida, nombre o descripcién gencral del activo, marca, modelo, serie, caracteristicas,
capacidad, ubicacion, usuario, datos de mantenimicnto, estado dc conservacion, edad observada, y
se lc pone un nimero de clave de equipo para formar familias.

3. Conciliar los dos listados (punto 1 y 2) y sacar una sola base de datos que tenga el No. De Partida
del activo, nombre genérico, modclo, serie, capacidad, caracteristicas, ubicacién, fecha de
adquisicion, costo histdrico, edad, estado de conservacién, Determinar la politica a seguir en Altas,
Bajas y concluir junto con Laboratorios Kendy, S.A. de C.V. una sola base que tenga los datos
tanto fisicos como contables anteriormente sefialados.

4. Calcular el Valor Neto de Reposicion (VNR) por indice gencral de precios de acuerdo a la
normatividad del B-10 vigente, partiendo de la base conciliada y el Indice General de Precios al
Consumidor.

5. Calcular el VNR por costo especifico en base a la normatividad de fa Circular 11-18, pamendo de
In base conciliada.

6. Sacar las diferencias de ambas bases, activo por activo y hacer un anéllsns dela dlfercncm y durlc
al cliente la tendencia, observaciones, y cc io de la i

j
i
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7. Que el clicnte tome su decision sobre el método mas conveniente a sus iades en el
de Valor Neto de Reposicion.

Aloul

En cuanto a los primeros 3 puntos, rcalmcnlc. no se desarrollan en el informe, por un lado fue trabajo
operativo lievado a cabo di Pprc »s intemos de la empresa ANEPSA, solo se incluyen las
observaciones del punto 3 que en gran parte tienen que ver con el 1 y 2, y por el otro fado, no es el objetivo
dcl informe, solamcente son pasos necesarios para iniciar el célculo del VNR por cualquicra de los dos
métodos. En cuanto al reporte analitico del cdlculo del VNR, no se incluye en su totatidad (97 hojas), solo
s¢ imprime una parte como ejemplo del trabajo realizado incluyendo el resumen del mismo, ya que el
incluirla no aporta gran cosa, el informe sc concentra mas en el resumen, conclusiones y recomendacioncs.
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1.1 SOLICITUD DE SERVICIO

) KENDY

Meéxico, D.F. a 14 de Junio del 2002
LABURATURIOS

At'n Srita. Claudia Rocha A,
Consultora de Proyectos

En basc a nuestra comunicacién telefénica del 8 de Mayo del presente y fa revisién' del curriculo de su
empresa presentado con anterioridad, queremos solicitarles un presup o que ple’ los sigui
puntos: i RN S

1. Nuestra empresa tiene como giro la rnbncacnén de me lcamcni S. Es una empresa transnncwnnl

2. Tiene cerca de 1,000 activos fijos, enu'e maqumnrm‘ equipo de Inbomtorlo, moblllano, equ|po de
transporte y de cémputo .

q

3. No tienc bicnes inmuebles, ya que los que unllza los arrienda.”

4. Ha venido reexpresando sus estados ﬁnanmcros en base “gene ales de precio, bajo las
normas de B-10. L ‘ iy ERRER BN

5. Actualmentc para responder a la situacion econémica mundial ) pamcular arla de Méxlco,
nuestra empresa csta analizando la posibilidad de reahzar ‘algunos cambios en sus acuvos Fjos a
mediano plazo, para lo cual desea tencr: =

e Control de su activo fijo (inventariado, plaqueado y concnhado) s L :

® Conocer cl valor real del activo fijo. Para este punto necesitamos el valor por | indices gencrales,
de precios via B-10 Quinto Documento Modificado .y costos. especificos, basdndose en’la
circular 11-18, publicada en el Diario Oficial el 3 de Febrcro de: 1984 y cual de Ios dos
métodos sugicren que se apega mas a la realidad. :

6. Alcance del trabajo y requerimientos

7. Plan de trabajo y Honorarios

.- Si- para pr una prop econémica requicren alguna mfcrmnmon complementana, favor de
sohcnarln via telefénica, en espera de su respuesta me dcsp|do

Atentamente -

C.P. Héctor Gutiérrez Vizquez.
Contralor - -



11.2 PROPUESTA DE TRABAJO

20 de Junio de 2002
ANEPSA LAB-2-12-869

LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V.
Prol. Pasco de los Laurcles # 458, Desp, 205

Col. Bosques de las Lomas L
At'n.: C.P. Héctor Gutiérrez Vizquez

Contralor :

De acuerdo a nuestra conversacién y a su escrito del pasado 14 de junio de! afio en curso, me permito
poner a su consideracién el presupuesto para realizar los servicios que cubran sus requerimientos.

- Este presupuesto comprende los siguicntes puntos:

Objetivo

Alcance

Ubicacion

Informacién y documentacién requerida
Precio

Condiciones de pago

AP UN

En espera de su pronta respucsta, nos ponemos a sus érdenes para cualquier duda o aclaracion al respecto.
Atentamente
Claudia Rocha Alcdntara,

Consultor de proyectos

Vo. Bo.

Lic. José Alfredo Gutiérrez Méndez Sr. Martin Flores Gémez
Subdi ién de Produccion Gerente de Consultoria

Analisis Econémicos Profesionales, S.A de C.V.
Calle Manucl José Othén No. 141, Col. Obrera C.P. 86800, México, D.F.
Tels.: 5741-2400, §740-4311, 5741-2331, 5741-2487 Fax: Ext. 13
www.anepsa.com



"1 OBJETIVO

1.1 Crear una base de datos reales y confiables que refleje fisicamente lo registrado contablemente
1.2 Realizar avalio de Reexpresién de Estados Financieros con la finalidad de calcular el Valor neto
de Reposicion via B-10 y Circular 11-18 en la parte del activo fijo.

2 ALCANCE
2.1 INVENTARIO DEL ACTIVO FUJO

2.1.1 Se estan considerando de 1000 a 1200 activos fijos, esta cantidad fue proporcionada por
LABORATORIOS KENDY, S.A.DEC.V.

2.1.2 Realizacién del inventario de activo Fijo de las Cuentas de mayor:
e Maquinaria y Equipo Industrial. * Equipo de laboratorio. * Equipo de Cémputo.
® Mobiliario y Equipo de Oficina * Equipo de Transporte

2.1.3 El inventario fisico de activos fijos tiecne como objeto tomar la siguiente informacidn:
* Compailia * Planta * Centro de costos * No. De activo (correspondicnte al de In
placa) * Linca * Pais de Fabricacién * Estado de conservacién ® No. Econémico (si lo
hay) * Nombre genérico * Marca * Modelo * No. De Serie * Datos adicionales para
valuar * Clave de Equipo

2.2 PLAQUEO DEL ACTIO FUJO

2.2.1 Las placas scrdn colocadas durante la realizacién de! inventario del activo fijo, las placas
a utilizar son las asignadas por LABORATORIOS KENDY, S.A. DEC.V.

2.2.2 A los activos en reparacién y/o mantenimiento (fuera de las instalaciones seiialadas en el
plan de trabajo) sc les asignari la placa sobre el listado y se les entregaran las placas
correspondicntes para su colocacién por parte de LABORATORIOS KENDY, S.A. DE
C.V.

2.2.3 Las placas sc colocarin, salvo opinién contraria, en un lugar visible con tendencia hacia
¢l lado superior derccho.

2.3 INTEGRACION DOCUMENTAL Y PREPARACION DEL LISTADO CONTABLE

23.1 Se clasificardi el 100% de las. facturas de Activo Fijo proporéionadas ‘por
LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V., ordenindose por cuenta o por proyccto.

2.3.2 Se codificaran las facturas con un nimero consecutivo (no. De folio de faclura)

2.3.3 Sc cruzara cl listado contable contra facturas, lo cual generard el reponc de facluras no
localizadas, que sera entregado a LABORATORIOS KENDY, S.A, DEC.V..

2.3.4 Las facturas localizadas sc cotejaran con el listado contable validando o corrigichdo los
datos que s¢ obtengan de la factura.



2.3.5

Como resultado se obtendra una base de datos analitica con descripcién del bien, marca,
modelo, seric, caracteristicas, informacién de facturas- lista para ser conciliada con cl
inventario fisico. ;

2.4 CONCILIACION DEL ACTIVO FIJO

24.1

242

Se conciliard 1a base de datos resultante del inventario fisico del activo fijo, con la base
de datos analitica, resultado de la conciliacién del listado conmblc del activo fijo con
factura. - . ;

Los conceptos a manejarse en la conciliacién serdn los siguientes:

a) Activos CONCILIADOS:

Activo conciliado al 100%, esto es cuando la descripcién del activo tomadn cn
inventario coincida totalmente con la descripcion del listado contable y sc decide
que corresponde,

Activos conciliados por SIMIL son aquellos que corresponden en algin o alguno de
los pardmetros Marca, Modelo u otra caracteristica.

Activo conciliado como CONTA son los activos que por su naturaleza (o
intangibilidad) no se puede inventariar y por ello no se pucdc conciliar, se procede a
traspasarlos del listado contable a! listado fisico y darse por conciliado.

b) Activos NO CONCILIADOS:

Se considera BAJA los registros que estdn en el listado contable pero no estin en el
inventario fisico y que por su fecha de adquisicion su vida atil ya wermino.

Se consideran PENDIENTE los registros que estin en ¢l listado contable pero no en
el inventario fisico y no se tienen los elementos para conciliarlo o darlo de baja (no
ha excedido su vida utit total).

Se consideran ALTAS los activos que se encuentran en ¢l inventario fisico y no
estan en el listado contable,

El reporte definitivo sc entregara por escrito y en diskette, el cual conticne:
Observaciones por ctapa, Listado analitico de activo Fijo, (con datos de! inventario
contable y fisico), cuadros de resumen de los conciliados y no conciliados.

Iil listado analitico incluird los siguicntes conceptos:

* Compailia * Planta * Centro de costos * Descripcidn * Folio * No. de Activo
(correspondicntc con el de la placa) * NFF * Estado de conservacién * Costo original
* Fecha de adquisicion * Folio de factura (si apnrecc en el hstndo contable) * Pais de
fabricacion * Claves de Equipo.

2,5 AVALUO DEL ACTIVO FIO

2.5.1

Este servicio consiste en rcalizar el avalio base de actlvos Fjos (Ios conclhados) con’
propdsitos de Reexpresién de estados Fi ieros al 30 se Septi € del 2002, el cual
determinard la estimacién del valor fisico ‘en:uso.y: en diciones de ¢ ion
normales, ANEPSA se compromcle a rcal zarlo tomnndo como .base cl Ilslado,
conciliado. .




2.5

i

El método de valuacioén que s¢ empleard seré el de Ilnca recta y los valores del avalio se
obtendrin a través de cotizaci de bi que comprenda el total de su
activo fijo, asi como la determinacion de costos de instalacién y mano de obra, fletes,
derechos de importacién, factor de obsolescencia, factor de mantenimiento, vida atil .
total y edad.

2.5.3 Para efectos de Reexpresion de Estados financiero tomaremos en consideracion los
lineamientos marcados en la Circular 11-18 para costo especifico y B-10, Quinto
Dc > para la aplicacién de indices generales.

2.5.4 El reporte incluye las cuentas para Maquinaria y Equipo, Equipo de Laboratorio,
Mobiliario y Equipo de Oficina, Equipo de cémputo y Equipo de Transporte.

2.5.5 Conclusiones y cc ios sobre el método mas recomendablc.

3 UBICACION DE LOS BIENES

o . Prol. Pasco de los lnurelcs No. 458 Desp, 205 y 302, Col. Bosques de las Lomas
. Tcxmlxin No 42 Col. Sta, Ursula Coapa.

4 lNFORMACI(')N Y DOCUMENTACION REQUER]DA

Para podcr iniciar -los servicios de esta cotlmclén. LABORATORIOS KENDY S A DE C. V. debcré
:proporcionar a ANEPSA lo sugmcmc. - 5 %

a) Aprobar el pian de trabajo

b) Requerimientos:

« Listado contable del activo fijo pleto que cc dra: Cucnta y Centro de Costos en forma

analitica, por escrito y en un diskette en archivo de Excell antes de iniciar cl traba_]o, con todos
los campos que requicra para su nuevo listado .

«a Catilogo de cuentas de Mayor y Centro de Costos del a’ct‘i’vo fijo.

«3 Relacién de Activos fijos que se encuentran en la cniprésa pero no’ pertenezi:ah ‘a clla, como
pucden ser rentados, prestados y/o de proveedores, etc,,” 'y ‘activos Iocahmdos fuera de la
empresa, con maquitadores o en mantenimiento. - s

<2 Layout o croquis de las i para r

«3- Suministrar a nuestro personal el equipo de segundad requerldo y onenmrlo acerca de las
medidas de seguridad de su empresa,

‘w3 A5|gnar a nuestro personal un drea de trabajo, de manera que sea usada durantc el tiempo
io para la i ién fisica.

P



5 PRECIO

_SERVICIOS

COSTO

INVENTARIO Y PLAQUEO

$19.500.00

MODIFICACION  DEL
SOPORTE DOCUMENTAL

.C.

Y

$18,200.00

CONCILIACION $17,900.00
AVALUO $17,500.00
TOTAL $73,100.00

Favor de agregar ¢l 15% de 1.V.A. y viaticos fuera del drea metropolitana.

Nuestros honorarios se calcularon en base a los datos proporcionados por ustedes. Si por causas
imputables a LABORATORIOS KENDY, 3.A. DE C.V. sc hubicra omitido la inclusién de
algunos bicnes y requicran revisiones espéciales o impresiones extraordinarias, se hara un ajuste en
cuanto al precio, tomando como base el costo dia-hombre de $800.00 (OCHOCIENTOS PESOS

00/100 M.N,)

6 CONDICIONES DE 'AGO

50% de Anticipo con la Orden de Servicio y 50% al final con la entrega del previo.

17



11.3 PLAN DE TRABAJO PARA LABORATORIOS KENDY S.A. DE C.V. (ACEPTADO)
| { ! “umc _julio ' agesto | | octubre
13 {Nombre de tarea . Duragon | Comenzo | Fin e ago | sep | oct
_1._1 Contro! de Activo Fisico para Laboratorios Kendy 82dias  lun17/06/02  mar 08/10/02 :
2 INVENTARIO FISICO DEL ACTIVO FUO 37 dias vig 28/06/02 lun 19/08/02
BEN Fancacon Placas lidias  veZlTHT2  me \OTZ:
}I Inventario Fisico 20¢ias e tB0T02  me 1408102,
5 | Caotura inventano Jgias  ue 15/08/02 lun 15°08:02 ;
L_—G—_; INTEGRACION DOCUMENTAL DEL ACTIVO FIIO 3Mdias  lun 17/06/02 jue 01/08/02 ;
7] Acozo Escaneo y codificacion de documertos 10dias  lun 17706102 ve 28105102 1
W— Moefficacicn de Listado Contado 24 gias lun 01107102 Jue 01/08/02 |
9] CONCILIACION DEL ACTIVO FIJO 15dias  mar 20/08/02 fun 09/05/02 ‘
T Conciiatién Fisico-Contable 10dias  mar 20/08/02 fun 02/09/02 \‘
T Emision y entrega de reporte de diferencias 1dia mar030902  mar 030902
iz | Solycion de ¢.ferencias junto con Kendy gias  mie 04/09/02 vie 0609/02
3] Entrega ce conciacion tdia  lun 09/09/02 Tun 09/09/02
71|  AVALUO DEL ACTIVO FIIO 24dias  mar0N09/02  vie 0410102
(15 | Cotizacion de actvos 20dias  mar030902  lun 30/09/02
16 Captura Valores 2dias  mar 0110/02 mié 02/10/02
17 ] Revision valores 1dia ue031002  jue 031002
18 | Entrega Avatio 1dia  ve041002  vie 04/10/02
19 ENTREGA FINAL 2dias  Iun0710/02  mar 08/10/02
20 Entrega y Comentarios Finales 2dias lun 07110702 mar 0811002
’ Tatea Tarea resur-ida Resumen del proyecto H
| Division Diwision fes mida . v... Hitoexemo .
Fﬂea:d:al:e!% 0 ’ Progreso Hito fesum 1o & Fecha limite
! Heo Progreso tesumido NN
; Resumen Tareas extetnas




11.4 MI PARTICIPACION PROFESIONAL EN EL PROYECTO DE LABORATORIOS
KENDY, S.A.DE C.V.

ACl' IVIDAD

.. TIPODE
‘RESPONSABILIDAD

DESCRIPCION

l'ropucsm de T mba)o

Revisién y Vo. Bo.

Se me presentd el presupuesto por ¢l departamento de

promocidn y revisé si de acuerdo a la complejidad y

fequerimientos  de  los  servicios  satisfacfan  las

necesidades del cliente ¥ si los precios coiresponden al

servicio ofrecido. Todo desde un punto de vista de
roduccion

Plan de Trabajo

Responsable

Decidi en base a requerimientos,  presupuesto v
complejidad del trabajo. ¢ equipo de trabajo y los

tiempos u iny ertir.

Inventario Fisico

Revisiéon v autorizacién  de
invemario en campo y de la base
de datos.

Al término del inventario de active fijo hice una
nspeccion . con ¢l Coordanindor de ANEESA )y
LABORATORIOS K DY. SA DE CV. para
verificar que todo se habiy incluido y resolver posibles
problemas.

Integracion ¥y modificacion

Revision ¥ autorizacion de la base
de datos.

Revisar que se incluyeran Tos datos solicitados 3
solucion de problemas por muestren Revisé algunas
turas y autoricd la base final

Conciliacion

Revision y autorizacion

Revisar por muestrea las partidas conciliadas  del
activo fijo al 100% » simil y al 100% fas altas v
participando ¢n las juntas con mi cliente para delinic 1
base congiliada

Cilenlo de Valores

Revision y nutorizacion

Revisé sy autorice a nulud ogha para ¢l calento de

S alUICa ant GO L i i fhaad

Conclusion y r

Responsabl

De acuerdo a lo obser
formulé lus  obse
acuerdo al

o en las diferentes ctapas,
aciones Y recomendaciones  de

shajo realizado.

)|

rry! T Ton y Ci
Genoveva Palacios

1
Subdireccitn Produccién y Finanzas

(Gctcnle de Promocitn y Cunsulluvlq ‘

Jasé Alfredo Gutiérrez J
S

T
Gerente de Produccion
Ing. Moisés Garein
X

Administrador
C.I" Jorge Pefia

Promocion y Consultorfa
Clawdiy Rocha

I -
Coaordinacion de Proyecto Coordinaciér
Miguel Angel Montoy

1
Cometcial ]

EQUIPO MULTIDICIPLINARIO QU

Promacion:

Coordinacion del Proyecio:
Supervision:

Analista de Activos:
Personal de Apoyo:

Claudia Rocha A.

PARTICIPO EN EL PROYECTO

Ing. Quimico Miguel Angel Monroy

Ing. Industrial Jorge Navarro Cruz

Jeshs Fuentes Flores, Martin Pérez Piiia y José Luis Angeles
Ing. Moisés Garcia Zavala y Ma. Isabel Lucas Maldonado

TESIS CON 19
FALLA DE QRIGEN




111

CONCILIACION DE ACTIVO FLJO



111.1 OBSERVACIONES DE LA CONCILIACION

La conciliacion se llevd a cabo durante los meses de Julio y Agosto del 2002 en las instalaciones de
ANEPSA y de LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V.

Basc de Inventario Fisico de Activo Fijo

a)
b)

<)

Se llevé a cabo el levantamiento del inventario fisico activo por activo, localizados tanto en planta
como en oficinas, colocando una placa de cédigo de barras a cada activo para su identificacion.
Los datos considerados de cada activo fueron: nombre, marca, modelo, serie, caracteristicas y
capacidades, pais de origen, estado de conservacitn, operacién o fuera de uso. Los datos fueron
registrados en hoja discflada para este fin, donde ademas se anota como nimero de partida e}
nimero de la placa de codigo de barras que fue colocada.

Son validas todas las consideraciones de inventario fisico asentadas en las observaciones de avalio
Normatividad 11-18.

Base contable del Activo Fijo

a)

L}
<)
d)

<)

N

Se pantié de {a base del Listado Contable a Julio, misma que fue actualizada con movimientos a
Agosto y posteriormente a Septiembre del 2002, entregada por LABORATORIOS KENDY, S.A,
DE C.V., con resumen por cuenta.

A todo registro contable se le asigné un niimero de control en orden
momento, poder comparar con la base inicial y regresarla a su estado original.

Se recibieron todas las facturas por parte del cliente y sc foliaron (No. F.F.) para tener un control
de las mismas, ¢l nimero de folio se puso cronolégicamente, de las mas antiguas a las recientes.

Se buscaron factura por factura en la base contable y cada vez que se encontraba una sc le ponia el
numero de folio de 1a factura del Listado Contable,

De acuerdo a la factura s¢ modifico o complementé al Listado Contable, sobre todo'se
consideraron el tipo de compra, modcelo, marca, serie, etc. Y cuando eran lotes se hizo ¢l desglosc :
de los mismos, activo por activo.

4. 1

q

para, en

Sc obtuvo un listado mas completo en informacién para ser conciliado. tal como lo lcnfn el c||entc, o

no se podia cruzar la informacidn que era genérica e incompleta

Se cruzé o concilid ¢l listado del Inventario Fisico (punto 2) contra cl listado coniablc ’modiyfcﬁdo :
(punto 3) este trabajo se hizo, una parte en las oficinas de ANEPSA y la otra en las oﬁcmps o planta de

LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V. cuando hubo duda, para conciliar las bascs.

Los conceptos y términos empleados en la conciliacién del activo fijo son los S|gu|emes'

a)
b)
©)
d)
c)

Activos conciliados al 100%: Son todos aquellos activos cuya descripcion (mma, modelo, serlc)
corresponde totalmente al de! listado contable y por lo tanto se concluye que son los mismos. .
Activos conciliados por SIMIL: Son los activos conciliados por coincidi en- nlgunas dc sus
caracteristicas, como son marca, modelo, serie. -
Activos conciliados CONTA: son los que seran traspasados del listado contable al ﬁsu:o, ya quc se-:
encuentran registrados contablemente, pero son intangibles.

Activos No Conciliados BAJAS: Son los activos del listado contable que 1o se encomraron en clwv o

inventario fisico y que por su cdad o estado fisico se presume que ya no existen. . .
Activos no conciliados ALTAS: Son todos los que se localizaron fisicamente duramc cl mvcntnno
fisico, pero no en el listado contable. ¢ ‘

20



f) - N.F.F. (Nfimero de Folio de Factura): Consecutivo de folio cuando un activo tiene soporte. .
g) Condici6n de compra: Tipo de compra original; n: nuevo, u: usado, r: reconstruido, h;: hechiza

h) ' Usuario: Persona que tiene asignada cl activo

La politica a seguir con lo no conciliado, altas y bajas, fuc establecida bajo la responsabilidad de
LABORATORIOS KENDY, S.A. DEC.V.

Las fi localizadas o cruzadas contra contabilidad fueron entregadas en orden para su archivo. De
la misma forma fueron entregadas las no conciliadas.

Las bajas fueron aceptadas, LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V.,, después de comprobar que no
existen fisicamente y por su poca cuantia (1%) decidieron tuirlas inmedi del invemtario,
haciendo el ajuste contable, por lo que estos activos no aparecen en base del cdlculo del V.N.R.

A peticién de LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V., se decide incluir las altas mencionadas por
el momento, para investigar y determinar de donde proceden o a que se debe su omisién. Debido a su
inclusion forman parte de la base del calcuto del V.N.R. Sc les asigné ¢l valor de adquisicidon de 1.

. El resultado de 1a Conciliacion, es ¢] que se presenta en el resumen de la conciliacion, No se incluyé el

Listado Analitico por ser el mismo que se considera en las sigui etapas de cdlculo del V.N.R.

. Los campos de la basc conciliada tienen campos de datos tanto del Listado Contable como del

Inventario Fisico, estos campos son: No. De Partida, Nombre, Marca, Modelo, Serie, Capacidad,
Caracteristicas, Tipo de compra, No. De Folio factura, Usuario, Fecha de adquisicion, Costo histérico,
Localizacién y Centro de Costo.

. La basc definitiva de la conciliacién es la que se tomé como base definitiva para el célculo de la

reexpresion del Estado Financiero para B-10 y Circular 11-18.

21
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1.2 CUADRO RESUMEN DE LA CONCILIACION

e 1. SADOAY
CANTIDAD OE
ACTIVOS -

211
LOC EN INVIBAJAST ALTAS|
NPORTE\ +| CANT | S PORTE "~ { CANT|

Ses

ECUIPO DE EDINS 2

PN PR

& ~ - d . t 213974572
TOTALES IR 12,535,137 7-! SH]§ 7.0277340{ 464, $5.20474833 | 5] 12 407.522 34 3

12161540} 184

ANALISIS DEL PROCESQ DE CONCILIACION INVENTARIQ FISICO VS, REGISTROS CONTABLES

TOTAL CONCILIADO $ 1240752224
TOTAL NO CONCILIADO S 12751540
PORCENTAJE NO CONCILIADO 102%
NOTA

1- Las BAJAS y ALTAS presentadas no fueon consideradas para el caiculo del valor neto por que tar pendeente una investigacion sobre el cngen contable de parte de LABORATORIOS
KENDY SA DECV

2 - El Total tonctado ce 12 407,522 34 es {3 tase de activos a los cudles se les caicutaron el Vale- neto por 8-10 y Circutar 11418

TESIS GO
FALLA DE C:4GEN




111.3 GRAFICAS DE LA CONCILIACION

IMPORTE

1] 99%

PORCENTAIJE
CONCILIADO / NO CONCILIADO

CONCILIADO

$4,500.000.00
$4.000,000.00
$3.500,000.00
$3,000,000.00
$2,500,000.00
$2,000.000.00
$1,500,000.00
$1,000.000.00

$500.000.00

1%

NO CONCILIADO
!

Total de Activos

@ Activos Conclltadas
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VALOR NETO DE REPOSICION



1V.1 OBSERVACIONES DE LA REEXPRESION POR CIRCULAR 11-18

Consideracioncs previas:

Solicitante del avaliio: LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V.

Valuador: Anilisis Econémicos Profesionales, 5.A. de C.V.

Fecha del avalio: 31 de Septiembre del 2002 . )

Objetivo: Determinar el Valor Neto de qupsicién

Propésito: = ST Determinar la Reexpfesiéﬁ de !;:§md9§ Financiero§

PRODUCTO: Se fabrican principal bl y pomadas far éuticas para el sector plblico y
privado, : . .

“ G‘lRO INDUSTRIALS: Se considera como Laboratorio Farmacéutico,

.TIEMPO PROMEDIO DE OPERACION: La empresa LABORATORIOS KENDY, S A. DE Cc.v.’

tiene una antigiicdad dec 20 afios aproximadamente, la mayoria’ de los’ cquxpos cueman con una
antigliedad de 5 afios promedio, siendo muchos d¢ estos dc |mporlac|6n y las maqumas principales
son de procedencia extranjera, no han tenido reconstr g se considera’ que han lrabajado :
todo el tiempo con turnos de 8 hrs dnicamente. L :

PROCENDECIA: La mayoria provienen de Estados Unidos,

OPERACION: Se estima que casi todos los bicnes han cstado opuando normnlmenlc duranlc los
aitimos 5 afos. :

CAPACIDADTE PRODUCCION: Se considera que Ia ¢
representa ¢l 75% dc total.

CONDICIONES GENERALES DE LOS BIENES: ~>Los4 peccionados sc observaron
genernlmcmc dc regular a buen estado de conscrvacitn,:debido; a:su uso moderado y buen
mantenimiento a que han estado sometidos desde su: ndqmsnclén, sin embargo hay excepciones
calificadas como “Mal” o0 “Bueno”.

MANTENIMIENTO: El régimen de imiento dc los bi ‘en_manos de esta empresa, han
sido buenos porque se han mejorado en algunos casos,‘el mantenimiento al que han estado Su_]E(OS
los bicnes es cl especificado para estos tipos de equnpos y supone un trato regular para este tipo de
biencs en nuestra industria nacional,
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El presente cstudio de valuacion de los activos fijos de la empresa LABORATOR]OS KENDY S.A.
DE C.V. comprendio las siguientes ubicaciones y bienes:

a) Oficinas ubicadas en Prol. Paseo de los Laureles No. 458 — 205, Col Bosqucs dc las Lomas,
Cuajimalpa, D.F., C.P. 05120
b) Planta ubicada en Textitlan # 42, Col. Santa Ursula Coapa, Tlalpan, D. F. g

Incluyendo mobiliario y cquipo de oficina, mobiliario y equipo de planla. equipo de transporte,
moldes, maquinaria y equipo, equipo de edificios, equipo de laboratorio, equipo pcriférigo.

No se incluyen inmuebles porque la empresa manificsta que no son de su propiedad sino que los
ocupa de acuerdo a un contrato de arrendamiento.

La verificacion de los bienes se realizd durante el mes de Julio y agosto del 2002 mediante
inspeccién ocular el 100%, segin la relacion proporcionada por la empresa  que fue el Listado
Contable donde los biencs estin registrados como activo fijo, con cifras al 30 de Septiembre ' del
2002, identificando y constatando la existencia de los activos y obteniendo informacién del estado
fisico y deterioro.

Los bienes incluidos corresponden a los declarados por la empresa.como de su propicdad.. La
proplcdad legal no fuc verificada ni se investigaron gravﬁmcnes o reservas de domlmo que pudieran
existir sobre éstos.,

La fecha de los tltimos activos dados de alta fue 1a del 30 de septlemhrc del 2002.

Sc¢ Tomd constancia de las facturas proporcionadas mismas quc fucron sollcnadas

No sc mclu)cn inventarios de ningin tipo, ni activo circul ‘o intangible, asi como
tampoco permisos, derechos, cuotas de contratacién, etc.: Neccsanos para la obtencion de Ios
servicios de agua, energia eléctrica y similares. .

No se incluyen en e! siguiente trabajo obras en proceso, activos en transito o proyectos por
capitalizacién, por no existir, de acuerdo a lo manifestndo por la emprcsa

No se detectaron activos fucra de uso al momento dc Ia mspccclén, de igual forma la empresa
manifesté no tener ninguno.

La condicién del equipo en el momento de su udqunsmén se mdlca con la palabra “nuevo”, “usado”,

“especial™ o “reconstruido™.

Por motivos de control de activos fijos no se hmeron agmpamones de mngun tipo, todo se reallzb en

forma analitica, activo por activo.

Los accesorios y tuberia no fucron lados, uni nquellos gaslos o accesorios en quc se
tuvo la seguridad de que pertenecian a un acnvo dc(ermmado, te fueron cargados come “hijos” dc
éste. . ) R




14,

19.

20.

Los valores anotados en el presente avalio fueron los siguientes:

a) VALOR DE REPOSICION NUEVO (VRN): Sc enticnde como el costo estimado de bienes

iguales o cquivalentes, a precio de la fecha de referencia de un bien nuevo, formando parte de una
unidad productiva que pueda prestar un servicio igual o similar al del bien que se valia, mas las
erogaciones ¢n que sc¢ incurriria por conceptos de derecho y gastos de importacién, fletes,
maniobra de instalacién de ingenieria de detalle, etc. No se incluird ingenieria bésica, tiempo extra
ni descuento cn los precios materiales.

b) VALOR NETO DE REPOSICION (VNR): Se entiende como el valor que tienen los bienes de la

fecha de referencia y se determina a partir del valor de reposicién nuevo, disminuyendo los efectos
debido a 1a vida consumida respecto a su vida util total, estado de conservacién y el grado de
obsolescencia relativa para la empresa en cuestion,

¢) VIDA UTIL REMANENTE (VUR): Se entiende como la v:da atil probable que se estima tendran

los bienes en el futuro, dentro de los limites de la efici productiva y econdémi para la
empresa en cuestion,

d) DEPRECIACION ANUAL (DA): Se entiende como el cargo que se considera, tendr4 cada bien o

equipo en términos econdmicos y de produccién en el perfodo de su vida-util remanente, .y se .
determina como el cociente de dividir el valor neto de reposicion entre la vndn utll remanente.

¢) VALOR COMERCIAL (VC): Es el dnico valor que se detcrmma en el caso del terreno y se

enticnde como el valor en que se inter ia una pre ,' dad en et mercado corriente de bienes
raices, entre un comprador y un vendedor, sin presiones ni ventajas dc uno u otro. No se utilizé por
no incluirse el inmueble. K

VIDA CONSUMIDA (n): Se determina do en la infor én pfobor “por la
empresa, segin su fecha de adquisicion y de acuerdo a la mvcsugacxén del valuador duran(e fa
inspeccion fisica. : ; N

d

g) VIDA UTIL (N): Es la vida atil toml que se_estima iendrﬁ ‘un b‘lc Se determlna por medio de" ]

boletines especializados, consulta de provccdorcs y de la expenencm directa del valuador y dc la
empresa, ; :

Se cotizaron ¢l 100% de los activos por medio de cqmpos sm'ularcs n,los mismo ; 2 cotizacion
realizé por medio de fax, teléfono e e-mail, sncndo cstos Gltimos los mas utilizados.

No cxisti6 ningin prob), i cnladel-:- inacié

V

El avaliio se practicéd con los precios que rcgian en el mercado_durante los mcses'dc Agoslo y
Septiembre del 2002, las paridades emplendas fueron ‘como sigu 0,024.604/d6lar americano,
11,633.714/marco aleman. e

La fecha de valores fue la del 30 de Sepu‘cmbre del 2002

No exceden Ia fecha de valores mas de 6 meses a Ia dcl cierre: fisc

No se tomaron en d ial por pane de proveedores, malcrmles maquinaria o
equipo, o cualquier otro tipo de blen vnluado, asf como tampoco el |mpues!o al_valor agregado
(L.V.A) ‘ e (O
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21,

22,

23.

24,

25,

El avaltio practicado es inicial, no hay antecedentes de avalios anteriores por lo que no se hace
referencia a los cambios significativos por no existir comparacién alguna.

Las cifras del Valor de Reposicién Nuevo, Valor Neto de Reposicion y Depreciacién Anual se
expresardn en pesos, bajo el criterio de redondear las cifras arriba o debajo digito inmediato al cinco.

La edad del bien o vida consumida se determina a partir de 1a fecha de adquisicién, la jornada es
normal (de 8 horas) y no s¢ tuvo acceso a la informacién de produccién, por lo quc se consndcré la
fecha de adquisicion.

En el caso de que los bienes a valuar tuvieran una vida consumida mayor al promed|o detcrmmado,
el calculo de la vida dtil se obtuvo en base a la VIda utll remanente que se esllmo al blen en lérmmos
productivos y econdmicos. g

El método empleado para determinar el Valor Neto de chosicién (V N K) fie 'de 1a L(néakei:tn )
Directa el cual contempla asignacién de valores a cada factor de deprccmclén o dcmémo, segun el -
bicn a valuar. S

El registro contable de la depreciacién es responsabilidad de'la empfésé y" deBe de hacerse dec -
acuerdo con las técnicas contablces, emitidas por el instituto de contadores publlcos, A C e

El Valor Neto de Reposicién se determina de acuerdo a la s:gunente férmuln'
V.N.R. = V.N.R, [(1-/N) x F.C. x F.0.] N
Donde

a) V.N.R, es ¢l Valor Neto de Reposicién de un blcn ala fccha en que se practica 3] nvnluo

b) VRN (Valor de Reposicion Nuevo) Eslc valor se determina por medio de cotlucmncs o precios .
estimados de bienes. iguales o cqulvalcntcs o bien,: se detcrmina ‘a‘través de los : indices -
especificos del bien o sus componentes segin su origen 'y de acucrdo a ‘la rama mdusmal a Ia quc
pertenezca el bien a valuar. : :

En ningln caso utilicé los indices publicndos por el Banco dc México.

La aplicacién de estos criterios debe llevarse a cabo en tal forma, que el valuador obtenga, para
cl avalio inicial ¢l 100% de los valores mediante cotizaciones o precios estimados de los bienes
principales,

Sc entiende como precios estimados aquellos valores o cotizaciones que de mancra informal,
pero con una variacidn razonable respecto de una cotizacion formal, son obtenidos en la prictica
por los valuadores. A estos valores se deben agregar todos los gastos que se tendrian que cubrir
en la fecha de referencia det avalio, por concepto de derechos y gastos de importacidn, fletes,
maniobras, gastos de i lacién por pto de obra civil, mecinica y eléctrica. Su
determinacion sc obticne mediante montos estimados en forma absoluta o como cantidad relativa
(porcentaje) del valor de reposicién, segin sea el caso.
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d)

)

“n” (vida consumida): Sc¢ determina tomando en cuenta !a informacion proporcionada por la
empresa, segin sea su fecha de adquisicion, y de acuerdo a la investigacion del valuador durante
la inspeccién fisica, para conocer realmente el tiempo de vida consumida en términos de
produccién y econémicos. En caso de que el valuador no conociera la fecha de adquisicion del
bien, tendra que formular una estimacién basada fundamentalmente en la informacién escrita
que proporcione la empresa durante la inspeccién fisica. .

“N” (vida util): La vida itil total que se estima tendrd un bien, se determina por medio de
boletines especializados, consulta de proveedores y de la experiencia directa del valuador y la
empresa. Para los casos en que los bienes a valuar tuvieran una vida consumida mayor al
promedio determinado, como se indica en el parrafo anterior, el cilculo de la vida util total se
obtiene en base a la Vida Util Remanente que se le estime al bien en términos productivos y
econémicos.

Factor de Conservacion (F.C.): Se determiné segiin estimacion del vajuador, conjuntamente con
la empresa, durante la inspeccién fisica de los biencs, tomando en cuenta el tipo de desgaste a
que se ve sometido el activo, asi como ¢l tipo de mantenimiento que recibe, auxilidndose de la
opinién de proveedores y técnicos especializados. Para este caso cn particular=1

Factor de Obsolescencia (F.0.): Se determiné segin estimacion del valuador, conjuntamente con
la empresa, durante la inspeccién fisica de los biencs, auxiliindose de la opini6n - de los
proveedores y técnicos especializados, la obsolescencia puede ser por causas técnicas
funcionales y/o cconémicas. Para este caso en particular = 1



1V.2 OBSERVACIONES DE LA REEXPRESION POR B-10

Costo Histérico: se consideré el de los registros contables. Cuando fueron registrados fos gastos
como fletes, seguros, gastos de instalacién, ctc., fueron considerados como parte del activo.

El método de depreciacién utilizado es ¢l método de lacién si atica, bién - conocido

como de “Rescrva o de provisién™, consiste en distribuir de una manera sistemética el costo de la

unidad depreciable durante la vida de servxcno o utilizacién de la unidad. Es esencial para ¢l ':

mantenimicnto de la integridad del capital y para la pr ién correcta fi iera de la entidad y:
q n e

de sus rendimientos. Se idera la forma mas justa para el paso de los costos’ del»Aguvo
Fijo a las cuentas de costos de operacién. - :

La aplicacion del método acumulacion sistemaética, se Ilevé a cabo por 1a linea directa como ln seﬂalu
el B-10 sobre base del valor histérico efectuando cl correspondiente ajuste para su recxpresué e

Conceptos o Claves utilizadas:

a) INPC = Indice Nacional de Precios al Consumidor. Se ullllumn los pubhcados por‘c| Banco
Nacional de México, base 2002 segun fuente dc Revus " de F S I acti :
diarios oficiales. T

b) FICE = Factor de Indice de Cierre del EJCYCIC!O (FICE) Representa la tasa deinflacién del .
cjercicio o periodo de que se trate en relacién al aiio anterior o periodo. se obtiene de 1a formula -
siguiente: 5

FICE = INPC_ ; FICE‘NE'IV‘OQ Fics
INPCo : R R
Sin la resta de la unidad da el valor total reexpresado, es decnr la’ inversion_historica mas el

incremento de la inversion, restando la unidad obtendremos solo el incremento que es el a_yustc al:
FICE obtenido, x 100 nos da el porcentaje que indica la tasa dc mﬂnc:én de ese pcrfodo

¢} FIPE = Factor de Indice Promedio de EJCI’CICIO

- . Se¢ suman todos los indices de cierrc de enero a Dnclembrc de. l9 2y se dlvndc cntrc 12
- Se divide el indice de cierre de chxcmbrc dc l9 b3 2 entre el resullado del inciso a

(anterior) . ; Ce :
: FI INEC DlC L
FIPE NETO =FIPE-1 FIPE NEC Ene-Dlg .
R 12

d) RVA = Rcexprcsnén dcl Valor dcl Actlvo. Es Ia actuahuctén det VA por medio INPC,

c) RDA Rcexpresu&n dc Dcprccm 6n Acumulada

f DAH = Deprectacnén AcumuladaHxsléncn Y

8) RDE RcexpresuSn dc Dcprccnaélop del E_;ercncio =I/N
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h)

1)
u)

N = Vida probable total del activo. Se determina por medio de boletines especializados, consulta
de proveedores y de la experiencia directa del valuador y de la empresa.

n = Edad del activo, generalmente ¢s cronoldgica en base a la fecha de adquisicién, menos la
fecha de referencia o actual; es la vida transcurrida. Se determina de acuerdo a la informacion
proporcionada por la empresa, en este caso se considerd la fecha de capitalizacién del listado
contable para los meses, se divide.

De Mescs
12

VUR = Vida Util Remanente (N —

RVNA = Reexpresion Neto del Valor de los Activos = N/n

DHE = Depreciacién Histérica del Ejercicio :

MARVA =Monto de Ajuste de la Recxprcstén del Valor de Activo

MARDA = Monto de Ajuste de Reexpresién de la Deprccmclén Acumulada

MARNVA = Monto de Ajuste de la Reexpresién Neta del Valor dcl Acuvo )

MARDE = Monto de Ajuste de la Reexpresion de la Depreciacién del Ejercicio = 1/N

TCP = Tipo de Cambio Promedio del pals de origen ‘ Fat :

VA = Valor de Adquisicidn, costo original o histérico

FA = Fecha de adquisicion. Se tomé la del registro contable que es ta fécha de capitalizacién del
Activo, independiente de la fecha del documento. Para determinar: el mes .de adquisicién,

aquellos activos adquiridos hasta el dia 15 de cada mes, se cargaronal. mes complclo, los
adquiridos después dc del dia 15 se cargaron al mes sngulenlc mmcdlat i

VNA = Valor Ncto del Activo

Subindices

1y0  Seempleard en todos los casos el | para indicar un dato actual, fecha de referencia a la
que se¢ calcula la informacién, sea mensual o de ejercu:lo yel0 pam mdlcar un dato
anterior, fecha inmediata anterior de un mes o e icxo‘ g :

ad Adiciones o altas
t Total s E
po Pais de Origen, utiliza los montos en Ia moneda de ese pafs sm convcmr aun a

nacional. Se pueden utilizar combmados

La Reexpresién Neta del valor de los activos (RNVA) sc obluvo dc la sngulcnte férmula

RNVA =RVA (1-n/N)
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La Recxprcsién dcl Valor de Adquisicién (RVA)'

En caso de'.los ulumos activos adlcmnados en el ejercicio, considerar solo los meses cumphdos
utilizados: .

6.1 Para adquisicién en pais Nacional:

RVA = VA x (FIPE) 6 RVA = VA x (FICE)
6.2 Para adquisicién en pais Extranjero: o .

RVA = [VApo (FICEpo 6 FIPEpo)) TCpo :
En caso de que el VApo estuvo registrado ya como moyne‘da na:;ix;nél se a|§ld|6 por la paridad de la
moneda a la fecha en que se hizo la operacién o converslén para tener el Vnpo en la moneda de
origen. :

TCpo es a la fecha de cierre de Valores de la Rccxﬁfeéitsn

Reexpresion de 1a Depncmcnén ACUmulada (RDA :

RDA = RVA (w/N) " tambish | RDA ~DAH (FIPE) é (FlCE)
Reexpresion de 1a Depreciacién del EJCTClCI(; (RDE)

RDE = RVA (I/N) Ll
Otras formula que s¢ pueden aplicar son:

RDE=RVA ; RDE=RDA = : RDE = VNR
N n ' o i VUR

e No aplica para la primer actualizacién, sino 'pura las pdstéri&res. 5
e En caso de cdlculo mensual, 1 se refiere a un mes y es1/12

Monto de ajuste del Ejercicio (MA)
Solo se da la informacién por si descan hacer el célculo, ¢l cual no forma parte del estudio.

a) Monto de ajuste del valor histérico del activo
MARVA =RVAIl -RVAoo

b) Monto de ajuste de la depreciacién acumulada
MARDA = RDA! —-RDAo

¢) Monto de ajuste al valor neto det activo
MARNVA = RVNAI =~ RVNAQ - ikl § MARNVA = MARVA + MARDA

d) Monto de ajuste de la deprecmcnén del cjerchlO
MARDE = RDE| -DHE : *i "
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10.

12,

13.

14,

19.

Donde:

DHE = VA [1/N] o se saca de los libros. Sobre la férmula

NOTA: El efecto de la primera actualizacién se va contra la actualizacién del capital contable
como correccion de Reexpresion y no hay MARDE

El calculo de la Reexpresion se tiene que hacer sin modificaciones de N y después, si las hubiera,
con las modificaciones de N para ver los efectos, lo cual se debe informar en el reporte B-10, En este
estudio no fue necesario por ser el primer célculo pero se recomienda hacer para el proximo periodo.

Los activos cn desuso sc valuaron a su valor neto de realizacion (par. 82), es decir, al precio

estimado de venta menos los costos en que se incurrira para venderlos.

En caso de actualizaciones previas, ¢l valor en libros es el altimo valor actualizado (par. 80).

No se propone afectar los resultndos de cjercicios anteriores por la actualizacion de la depreciacién
acumulada, ni atin en los casos de la vida Wtil del bien (parr. 84) por lo tanto, los efectos de un
cambio ¢n la vida de los bienes quedara como un resultado del periodo en que se realice o conozea.

Todos los bienes de la mistna clase y caracteristicas comunes se trataron en forma congruente.

El cilculo técnico de la actualizacién no solo produce cifras globales, sino que asigna valores
especificos a los distintos bienes homogéncos.

Activos en desuso. Se valuaron a su valor neto de realizacion (precio estimado de venta menos costo

en que se incurriria para venderlos).

Cuando existié una clara identificacion del costo historico en la moneda del pais de origen, ya sea
porque se adquirid en ¢l extranjero o porque habiéndose comprado en México, el destino de origen

es del extranjero, fue este ¢l costo histérico que se actualizd, usando el IPC del pais de origen.

Las claves utilizadas por pais de origen (Po) son las siguientes:
g

CLAVE o PAIS. T
001 MENICO
002 E.UA,
003 CANADA
004 GRAN BRETANA
005 ALEMANIA
006 FRANCIA
007 TIALIA
008 JTAPON
009 ESPANA
010 BELGICA

Son vilidas en el B-10 las observaciones de los puntos del 1 al 13 de las observaciones de la

reexpresion de la Circular 11-18.
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v CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Anilisis de los Resultados obtenidos:

1.

1¢ad. H

dounr de los S ¢ idos del calculo del valor neto por costo general (B-

10) y costo especifico (Circular 11-18) podemos decir:

a)

b)

<)

d)

©)

g)

En Equipo de Edificio ¢] Valor Neto obtenido es $279,703.12 por Circular 11-18 y
$239,475.45 por B-10, hay una diferencia del 16.80%; este es en parte porque hay activos
hasta un 85% de diferencia y son los de un valor de adquisicién mas alto y reciente la fecha de
adquisicion (ver partidas no 074, 001 y 021). En este caso B-10 no infla los valores pero
distorsiona el valor de sustituci6n de los activos.

En Magquinaria y Equipo ¢l valor neto obtenido es de $3°951,446.95 por Circular 11-18 y de
$ 5°716,916.05 por B-10. Hay una diferencia del 3%. En algunas partidas se ve la influencia
del pais de origen (Po) como es el caso de la partida 451 (pag. 4 de 97). Hay también partidas
que tienen mas del 100% por arriba del valor de costo especifico (partidas 767 y 900)
deformando el valor de sustitucién. En gencral el Costo especifico esta mas bajo que el Costo
de indice general, en la mayor parte de los activos mas rep ivos de esta

En Equipo de Laboratorio, al igua! que es Maquinaria y Equipo, e! Valor Neto por B-10 esta
por arriba del Valor neto de indices especificos (11-18) con una diferencia del 19.41%.

En 1a cuenta de Mobiliario y Equipo de oficina vemos un resuitado inverso: es arriba et valor
neto por Circular 11-18 de $748,982.36 sobre el valor ncto del B-10 de $710,969.21 por un
5.35%. Las diferencias, si se observa el reporte, son minimas. En la pigina 54 dc 97 la partida
670 sc infla a un 81% con B-10 sobre el cilculo por costo especifico debido a que es un activo
de 1989 y el costo especifico de la maquina de escribir por cuestién de funcionalidad y
tecnologia, permanece con poca variacidn. Por ser activos en general de reciente adquisicion la
diferencia o repercusiones del B-10 o Circular 11-18 son minimas. Es importante observar que
hay una diferencia entre cotizar y comprar, cuando se compra se puede obtener un descuento
al momento del cierre que no existe cuando cotizamos para cuestiones de informacion.

Para el célculo de 1a Circular 11-18 en Mobiliario y Equipo de Planta s¢ obtuvo $832,512.5
de valor neto total y $809,273.68 por B-10. Un 2.87% de diferencia con la misma observacion
que ¢l mobiliario y Equipo de oficina.

Para el caso de Equipo de Computo con Circular 11-18 se obtiene $323,798.61 y por B-10
$409,846.16 de valor neto. Las variaciones de un 20%. Aqui también podemos observar como
B-10, en activos de mucha edad infla los valores, cuando incluso algunos tienen un costo
menor o con poca diferencia a su costo original. Podemos analizar varias partidas como la 226
(pag. 86 dc 97) que cs una impresora de matriz con un costo original de $2,373.91 ¢n Febrero
de 1992 y actualmente, nueva tiene un costo de $1,208.55 para Circular 11-18 da un Valor
neto de $109.87, pero para B-10 da un Valor neto de $959.06, lo cual deforma totalmente la
realidad; lo mismo pasa con la partida 175 (pag. 85 de 97) y partida 252 (de la pag. 86 de 97).
Incluso, aunque los activos no son muy vicjos es importante seiialar que los cotizados son con
tecnologia mas reciente y que por el objetivo de este trabajo no se considerd la obsol,
tecnolégica, sino la diferencia inflacionaria del B-10 seria mayor.

Para ¢l cdlculo de Equipo Periférico sirven las mismas observaciones antes sefialadas.
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h) Equipo de Laboratorio. El valor neto de Circular 11-18 es de $2°811,253.89 y el de B-10 es de
$2°649,094.44 habicndo una pequeiia variacién de un 6.12%. Son cquipos muy recicntes y son
pocos los efectos; se puede considerar que la diferencia se pucda deber al descuento que se
obtiene al momento de cerrar la compra.

i) En términos generales para todo el activo fijo hay un 16% de sobrevaluacién del Valor neto
calculado por B-10 que el de la Circular 11-18. esxa vanaclén en porcentaje solo es aplicable
para Laboratorios Kendy, S.A. de C.V., consid > las limi y el al del estudio,
en ningin caso se debe considerar como una ley general, por nucstra experiencia si podemos
seiialar que el B-10 ticne la tendencia de sobrevaluar el valor neto en diferentes porcentajes.

Practicidad:
a) El método por B-10 es el mas aceptado, facil de aplicar y de menor costo.

b) ' Por el contrario, el método de valores de reposicién (11-18) es mas rigorista debido a que se
debe conocer las caracteristicas técnicas de cada uno de los activos asf como de verificar su
existencia e identificacién en la compafiia, ademds de la identificacién en los registros
contables de la compaiiia (lo cual ¢s muy poco comin ver en la empresa mexicana)

- Consideraciones previas a la conclusién:

3.

A través de la entrada en vigor en 1997 del Quinto Documente Meodificado, Ia mayor parte de las
cmpresas se han apegado al uso del (B-10), pese a que el mismo documento deja la opcién de usar
el método de Costo Especifico, a través de una nota en los Estados Financiero indicando cl método
utilizado para la obtencién del VNR. Los motivos que llevaron al Instituto Mexicano de
Contadores Publicos, A.C. a usar ¢! mismo método que utilizan varios paises como: E.U., Canads,
ctc. Con quicnes existen tratados comerciales tienen el fin de homologar criterios para evitar falta
de claridad o desinformacion en los estados financieros.

El objetivo de homologar criterios con los paises del norte es polémico, lleva a despersonificar fa
realidad del pais, a suprimir las caracteristicas propias de nuestro muy particular desarrollo
econdmico. En ningiin momento hay un anélisis y homologacién de INPC. El INPC cn México, ¢s
calculado sobre una canasta de productor que en poco esta relacionado al activo fijo, seria mas
correcto en ditima instancia, que ¢l Banco de México determinara in INPC sobre clase o familias
de activo Fijo. Ademds quc no se contemplan los cambios variables tecnoldgicos y su repercusion
financiera.

El método de Costo Especifico es obligatorio para poder capitalizar reservas de valuacién o
recvaluacién, acorde a la Ley General de sociedades Mercantiles, Pero no asi para Reexpresar los
Estados Financieros.

En la realidad Ia Reexpresion de los Activos Fijos en los Estados Financicros la estin haciendo
contadores que utilizan las vidas (N) de acucrdo a fa ley de ISR y no determinan las vidas (N)
econdmicas productivas del activo cuando ¢! mismo B-10 observa que se apliquen vidas tecnicas,
de los cual tienc experiencia el valuador. Lo cual deforma la realidad financiera y la informacién
financiera de la misma.
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La actualizacién por B-10 tiende a sobrevaluar el valor de los activos debido a la naturaleza del
INPC (Basado en la canasta basica y no en bienes de produccién o algin indice similar). Por
ejemplo, la maquinaria se en encuentra un 5% por encima de la valuacién por 11-18 pero que esto,
llevado a Itados, va a disminuir la utilidad fiscal y contable y por lo tanto no serd real,
provocando con ello falta de veracidad de la informacién fi iera de la cc

Couclusiéon

8.

Desde nuestro muy particular punto de vista y en base a los resultados obtenidos, se luye que
el método de valores de reposici6n es mas adecuado debido a los hechos descritos en los puntos
anteriores, ademds de que pr las sigui

a) El célculo analitico de los activos, para los dos enfoques se observé que, a medida que
transcurre el tiempo entre la fecha de adquisicion y la de actualizacién, la diferencia de valor
por B-10 es cada vez mas alta.

b) La depreciacidn por activos fijos serd real teniendo como ventaja que las utilidades o pérdidas
de la compaiifa al final de cada periodo sean reales, ya que de manejar cifras de depreciacion
sobrevaluadas, disminuiran la utilidades, ademis de reflejar un valor irreal de los activos fijos
de la compaiifa.

c) Se conoce el valor de reposicion real de los activos, lo cual es una ventaja de poder
aprovisionar la cantidad real para su sustitucion.

d) Debe considerarse que la no aplicacion de la obsol ia tecnologica de la Circular 11-18
como lo seiiala favoreci6 que la diferencia inflacionaria de B-10 no se mostrara en su
totalidad, ya que los activos cotizados para la circular 11-18 son sustitutos tecnolégicamente
vigentes.

€) La reevaluacién por B-10 exige la inspeccién fisica de los equipos que permite ver las
condiciones reales de los mismos.

f) Ya que la valuacién por 11-18 es una opinién objetiva de un tercero, la confiabilidad dc las
cifras presentada por la compaiiia a sus directivos es mayor que si se autodeterminara la cifra
de acuerdo a lineamicntos del boletin B-10.

g) El método de Costo Especifico tienc mas bondades que utilizar el INPC (B-10). Da
informacién sobre reposicién o substitucién del activo. Considera cambios tecnoldgicos,
determina la vida productiva de los activos, constata la existencia de los mismos, etc. Es cierto
que es un método caro y que aun hace falta reg! y normalizar muchos aspectos pero es
el camino que mas se apega a la realidad desde mi punto de vista.

Recomendaciones

9.

La compailia debe hacer inventarios periddicos (por lo menos una vez por ailo) para mantener ef
control del activo fijo y contar con una base confiable para ¢! cdlculo de cualquiera de los enfoques
que decidan,

. Para el caso de la Circular 11-18 el factor de obsolescencia debe revisarse y aplicarse con base en

un estudio de obsolescencia tecnolégica. En nuestro caso, lo dejamos igual a | para poder hacer el
comparativo.
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11, En caso de utilizar el avalito para seguros, se sugicre tomar el cilculo de ln Clrculnr 11-18 que se
apega mas a la realidad y determina valores de reemplazo.

12. Se observé que la compaﬂln no cuenta con un procedumcmo para la admlmslracnén Yy conlrol del
activo fijo. Se suglere la realizacion del mi y la impl ion para’ poder contar con -
informacion rcal siempre que se requerida por las areas fi inancicras de la misma empresa.
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Vi GLOSARIO DE TERMINOS

ACTIVO.- Es un recurso que una entidad posce o la como hado de anteriores y del cual se puede esperar
oblencr ciertos bcncﬁcws cconému:us futuros. E! término n:uvo se utiliza parn calificar bicnes mucbles, inmuebles y otros
isti tipos de propiedad y d hos, tanto ibles como i

ACTIVO CIRCULANTE.- En el rcnglén del activo circulante de una entidad, constituido por el dinero y Ios ©OLros recursos que
scrin conventidos a efectivo cn las operaciones dc ln entidad, en un periodo corto dc un aflo los son
inventarios de materias primas o prod p enp a corto plazo y el':chvo en bancos o en
caja.

ACTIVO FIJO.- Es un recurso no io tangible o i ible de larga vida, que se manticne ¢n una entidad con ¢l propésito
de utili en la prod de prod [ scrvncnos Y que no se vende en cl periodo normal de las actividades de una entidad.
En una empresa, el activo fijo esta ituido princip por activos ibles distribuidos en dos grandes catcgorias, es decir

planta y equipo, (lerrenos y construcciones), y cquipo, ademds de otros activos de larga duracién. Estos bienes representan una
nversion a largo plazo que a cunsecuencia d:l ncmpo 3 el uso sufre un demérito y desgaste, cl cual se aplica a resultados en forma
Atica y periddica a través de la d

ACTIVO INTANGIBLE. - Eslé consmuudo por nqucllos blcnes que no nenen :xisl:ncm fisica como son: la poscsién dc
conocimicntos, experiencia ap de fiscales, marca, distintivo grifico o
clemento de fama piblica, relacmncs con clu.-mes y destrezas pmfcsmnnlcs. que posea en exclusiva una persona fisica o moral, y
que le dan una ventaja petitiva y p encl

AC’I‘IVO NETO [(s] CAPITAL UTILIZADO).- Es una razdn financicra que sc calcula como activo total menos pasivo
i a corto plazo que causa intereses) = activo fijo + capital de trabajo para operacién.

ACTIVO TANGIBLE - Esta constituido por aquellos activos con una presencia fisica, tales como terrenos, edificios, maquinaria
¥ equipo

ALTAS (ACTIVOS DADOS DE).- Se refiere a 1los activos localizados d eli io fisico pero en listado contable
no se lacalizaron.

ASEGURAMIENTO.- Es ¢l acto de la Administracién Publica Federal, personas fisicas y morales para tomar. medidas
provisionales, que a través de 1a contratacion de un seguro, Je permiten resguardar sus bicnes contra cualquicr riesgo o perdida, por
siniestros o eventualidades.

AVALUO.- Es ¢l resultado del pmceso de csllmnr ¢l valor de un bien, determinando 1a medida de su poder de cambio ¢n unidades
monectarias y a una fecha d £s un di técnico en ¢l que se indica ¢l valor de un bien a partir de sus
caracteristicas fisicas, su ubicacién, su uso y de una investigacion y analisis de mercado.

AVALUO BASE.- Es el que resulta de valuar un bien de manera inicial, es decir aplicando todos los enfoques como si s¢ hiciern
ef avalio por primera vez.

AVALUO FORMAL.- Es ¢l proceso de estimar cl valor de un bicn, ¢j d de do con las plicables al
caso, sin invocar ninguna disposicién de desviacion.

AVALUO IIIPOTETICO. Es cl avalio basado cn cicrias condiciones supuestas que pucden ser con&rnrins a Ios hcchos o que
pueden ser imp cn su ion o su

AVALUO REFERIDO.- Es una valuacién a una fecha anterior a la fecha en que el trabajo fue mlludo, se tiene dlviditndo la
cantidad resultante entre cl factor que se consigue de dividir el fndice Nacional de Precios al C: idor del mes i

anterior a aquél en que se practique el avalGo, entre el [ndice Nacional de Precios at Consum[dor d l mes al cual es refendo el
mismo.

AVALUO RECURRENTE.- Es ¢! resultado de actualizar las cifras de un avaliio basc u ongmal en una fccha poslerior.

BAJAS (ACTIVOS DADOS DE).- Son aquellos activos localizados ¢n ¢} hsmdo t que no sc locali fisi Yy
que por su vida atil, estado (sico o indicacién del cliente, se presume que ya no existen,. = ‘

BIEN.- Es cualquier derccho original de propiedad. Se constituye cuando una persona lnv:enc lmbajo y/o llempo pam obtener una
cosa que pucde usar y de la que obtienc un provecho y de la cual puede disponer llbrcmcme.
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BIEN INMUEBLE.— !:s un ] de d hos, participaci y beneficios sobre una porcié dc ticrra con sus mcjoras y obras

1os beneficios que sc obti por su Las principal icas dec un bicn inmucble son
su inmovilidad ysu mngnb:hdnd
BIEN MUEBLE.- Es un conjunto de dercchos sobre un objelo uulluno o ico, no J a la tierra. E1
término bien mucble se refiere, entonces, a todo lo que no es como son: i equ:po, maobiliario, joyas, obras de
arte y vehiculos. Las principales cmctcrlsucas dc un bien mucble son su mowhdnd ysu umglbllidad Comprende los objetos en si
mismos ademas de los el idos a las obli y de propicdad sobre ¢llos.
I!OI.ETIN B—lo R:glns obhgnlorms de caricter general para la aplicacion del imi dc los efectos de Ia inflacién en fa

por el Insti Mexicano de Cnnlndov:s Publicos, A.C.

CAPITAL.- Es cualquier conjunto de bicnes susceptibles de reproducirse desde el punto de vista econdmico. Asimismo, uno de
1os cuatro factores de produccién (los otros son la tierra, ¢l trabajo y la organizacién). Desde cl punto de vista contable ¢l capital es
1a diferencia enire el activo y el pasivo de una empresa (CAPITAL = ACTIVOPASIVO).

CENTRO DE COSTOS Sc reficre a un Arca determinada de a empresa, a Ia cual se cargaron las imputaciones de gastos y
costos p a deter proy y cuentas pi

CERTIFICADO DE VALUACION - Es el documento en ¢l que un Valuador cestifica el monto de fa valuacion.

CIRCULAR 11-18.- Criterios para la ia lacion que d:bc.n porci a la Comisién N 1 de Valores, cuyos valores se
en el Regi ional de Valores ¢ 1 diarios, resp. alos lios de activos fijos que d:bcn realizar

dc la Circular 11-10 xelnuvu a la revelacion de los efectos de la i ién en la i i6n fi iera de dichas soci

COMPRA .- Repr Ia isicion de y servicios mediante un pago de dincro.

CONCILIACION AL 100%.- Se reficte 8 aguellos activos cuya ipcion (marca, delo, seric) pond a

1o manifestado cn o} listado contable.

CONCILIACION DEL ACTIVO FIJO.- Sc reficre a la actividad de contrastar Ios teglsuos del listado wnuble contra los de!
mvcmum fisico. El objetivo de esia actividad es y sotuci las di entre ambos li as{ como
ifi los regi: al listado bl ¥ .

CONCILIACION POR SIMIL.- Sc refiere a todos aquellos activos que coinciden en ulgunn dc sus cmclerlslicas (mucﬂ.
modclo, scrie) con lo manifestado en el listado contable,

CONDICIONES LIMITANTES.- Son Ilas restricci que tos cli los que P
y :les 1e imponen a una valuacion. } R

CONTA.- Son aqucllo‘ activos que serén traspasados de! hslado contable nI nsico al momcmo d: hacer la conclhacnén. ya que s¢
1T pero dada su T ion mej a cdmcnos. gnslos) son intangibles.

CONTROL DE ACTIVO FLIO.- Los métodos y procedimi doptados por e
fijo. . .

presa pars lar y proteger ¢l activo

COSTO.- Es el conjunto de gastos cn que se incurre para poder producir un bien, dentro de un sistema de produccién. En ¢l
contexto de avalios, el término costo sc reficre también a todos los gastos en que se incurre para reponer un bien. El costo se
obticne dv id: lodns los el di ¢ indi que inciden en 1a produccién del bien. Puede o no incluir utilidades,
pr ion, y i6n de un bicn. Por otra parte, ¢l precio pagado por un comprador al adquirir bienes o scrvicios se
convierte en un costo para él,

COSTO DE REEMPLAZO.- Es la idad necesari en térmi ituir un bien por otro nuevo

a,
que proporcione un servicio similar, considerando las canv:lcrinicus que la técnica hublem Inlmducldo dentro de los modelos
considerados cquivalentes,

COSTOQ INDIRECTOS.- Son los costos asociados con la connmccnén o la fabricaci6én de un bicn que no se pueden identificar

Algunos ejemplos son el seguro, los costos de fi fos imp 1a utilidad del constructor o ¢! promotor,
los costos administrativos y los gastos tegalcs.
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COSTO DE REPOSICION NUEVO. Es el costo actual de un bien valuado considerandolo como nuevo, con sus gastos de

¢ de a precios de contado. Este costo considern entonces todos los costos
necesarios para sustituir o nponcr un bien similar al que se estd valuando, en estado nuevo y condicioncs similares. Puede ser
estimado como Costo de Recmplazo o bien como Costo de Reproduccion,

COSTO DE REPRODUCCION.- Es la idad ri, en i ios, para construir una réplica nueva
de un bien existente, utilizando ¢l mismo disefio y materiales de construcclbn.

COSTO HISTORICO.- Es ¢l costo iniciat apitali (registrado en libros), de un bien, en la fecha en que fuc pucsto en
servicio por primera vez.

COSTO NETO DE REPOSICION.- Valor que tienc un bicn a la fecha del avaliio y sc determina a partir del costo de reposicién

nuevo, disminuyéndole los cfectos debidos Ia vida de su vida util total, al estado de conservacién, al grado de
obsolescencia y a otros de depreciacié qui al valor de mercado de un bica usado que propoarcione ¢l mismo
servicio, i fado y para uso d

COSTO ORIGINAL.- Es ¢l costo i italizado (regi en libros) de un bien en manos de su propictario actual.

Puede ser un costo de estado nucvo o usado.

CRITERIOS TECNICOS.- Son los aspectos generales que debe tomar en cuenta ¢l perito valuador para formular un avalio.
Estos deberdn ser complementados con andlisis detallados enunciados en las normas metodol6gicas.

CUENTAS DE MAYOR.- Se refiere a {las cucntas bles que i i ¢l tipo de activo a depreciar, asi como cl
de

P que le cor dea los activos agrupados bajo esta cuenta,

DACION EN PAGO.- Es Ia forma de exti bligaci de pago previ i a través dec aceptar una cosa
diferente a la original.

DAR.- Depreciacién Acumulada Histérica. Sc obtiene de [a contabilidad registrada a costo histérico.

DEPRECIACION.- Es la pérdida de valor del costo nucvo de un bien ocasionada por el uso, ¢l deterioro fisico, la obsolescencia
funcmnnl técnica, (interna), y/n In obsolescencia econdmica (externa). En contabilidad, depreciacién se refiere a las deduccioncs
hechas para p peracion real o sup dcl costo {valor) de un activo, durantc un perfodo establecido,

P

DEPRECIACION ACUMULADA.- Fs 1a suma que reprcscnus el lnul dela pérdldn del valor ocasionado por el deterioro fisico,
La

Yy p total da es & una fecha determinada,
DEPRECIACION ANUAL- Esel conlcxlc de un avalio, es el cargo anual por d i6n que se idera tendrd cada bien o
equipo en té y dep ion en cl perfodo de su vida atil v se d ina como ¢l cocl de dividir

cl valor neto dc reposicién entre la vndn il remanente.

DEPRECIACION CURABLE.- Elementos de deterioro fisico y ! i ional que son posibles de curar
ccondémicamente, es decir dande su costo de cura produce un beneficio mayor en valor, S

DEPRECIACION LINEAL.- Es el Método para amortizar ¢l costo neto de los activos fijos en anualidades igunles alo largo de :
su vida util estimada.

DEPRECIACION OBSERVADA.- Es la pérdida de valor da, d inada no por las provisi nnimles dasenln .
:\pccmuva de vida en servicio, sino mediante la inspeccién flsica en un avaluo de su estado de operacion, cxpr:sadn
ordinar como p je del costo ariginal o del costo de reemplazo, :

DESVALORIZACION.- Es el proceso mediante el cual las cosas van perdiendo su valor con =| paso del tiempo, lo cuat’ se dcbc
a: a) uso que p b) is; ¢) camblo de modas 'y costumbres. d) lvnncc
tecnolégico, ctc.

DETERIORO FiSICO.- Es una forma de dcpn:cnaclén donde ln pérdida en valor o uulidad ‘de un bien es atnbunblc a causas
meramente flsicas, como son ¢l uso, alos

DHE.- Depreciacion Histérica del Ejercicio. Se obtiene de 1a contabilidad regislmdu a pmir del costo'hvlslbrico. -

DONACION.- Es ¢l contrato por virtud det cual una p d inad: : jte & titulo gratuito la propiedad de un
bicn mueble o inmucble a oira persona denominada “donatario™. 3 L BeE
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EDAD CRONOLOGICA.- Es ¢l numero de afos que han ido desde la ion o pucsta en marcha original de un
bien. -

EDAD EFECTIVA.- Es la edad aparente de un bien en comparacion con un bien nucvo similar. Frecuentemente es calculada
mediante la diferencin entre la vida Gtil remanente de un bien y su vida 0til normal. Es la edad de un bien, indicada por su
condicion fisica y utilidad, que no nccesasiamente coincide con su edad cronolégica.

ENAJENACION.- Es el acto por medio del cual se transmite 1a propicdad de uno o m4s bicnes mediante los procedimientos a
titulo gratuito u que bl la Ley. Ver venta

ENFOQUE BASADO EN LOS ACTIVOS.- Método para estimar ¢l valor de un negocio en el que se examina ¢l Balance
General que muestra todos los activos mng:hlcs ¢ intangibles y todos los pasivos, a su valor de mercado, o a su valor en libros.
Cuando sc utiliza este cnfoque en que p cn op el estimado de valor obtenido debe

junto con los estimados de valor idos por otros

ENFOQUE DE COSTOS.- Es el método para csumur cl valor de una propiedad o dc otro acuvo que considera la poslblhdad de

que, como sustituto de ella, se podria o irir otra propicdad réplica del original o una que pucda proporcionar una
utihdad equivaiente con ¢l musmo costu. Tratindose de un blm inmueble el estimado det Valuador se basa en el costo de
reproduccion o reposicidn de la construccion y sus accesorios menos Ia depreciacion total (; ). més e} valor del terreno, al
que se le agrega a un estimado de la utilidad ial o las pérdi ias del desarrollador.

ENFOQUE DE INGRESOS.- Es ¢l método para estimar ¢l valor que considera los datos de ingresos y egresos relativos a la
propiedad que se estd valuando, y estima ¢l valor mediante ¢} proccso de capitalizacién. La cnplmliucmn relaciona el ingreso
(normalmente una cifra dc ingreso ncto) y un tipo de valor definido. convirtiendo una cantidad de ingreso cn un estimado de valor,

Eslc p puede d una i6n dirccta (en donde una tasa de capitalizacion global o todos los riesgos que se
rinden se aplican al ingreso de un sulo ano), o bien tasas de rendimicnto o de dctcuemo (que reflcjan medidas de retomo sobre 1a
inversion) que se aplican a una serie de ingresos en un perfodo proy . El enfoque de ing reflcja ¢l principio de
anticipacion,

ENFOQUE DF MFRCADO - Cualquier enfoque para valuar basado en el uso informacién que reflcje las transacciones del
mercado y ¢l razonamicnto de los participantes del mercado. Ver Método Comparativo de Mercado

EQUIPO.- Es ¢l término genérico con el que se definen todos Ios blcm:s muebles rcqucndos para la produccitdn, mcluycndo la
instalacion y servicios auxiliares que en su j sc disefan y fi para p industriales, sin importar
¢l método de instalacion y sin excluir aquellos rubros de mobiliarios y dispositivos necesarios para la administracién y operacion
de la empresa.

ESTADOS FINANCIEROS.- Es ¢l j de i bl ionales para una entidad, constituido principalmente
por Estado de Resultados, (Pérdidas y G ), Bal General (Si ién Fi iera), y Estado de Flujo de Efectivo (Flujo de
Caja), los cuales s¢ preparan en forma mensual o al final del ciclo contable o perfodo fiscal.

FA.- Fecha de adquisicién. Se obtiene de la factura o fecha de capitalizacién o inicio de operacién de un bien.

FACTOR DE DEMERITO. Es cl indicc que refleja las acciones que en total deprecian al valor de reposicidn nuevo,
permitiendo ajustar al mismo segan el estado sctual Que presenta cl bien.

FACTOR DE DEPRECIACION .- Ver factor de demérito

FACTOR DE HOMOLOGACION.- Es la cifra que cstablece el grado de igualdad y i do en fraccion decimal
que existe entre las caracieristicas particulares de dos bienes dcl mismo género, para hacerlos compnmblcs entre si.

FACTOR DE OBSOLESCENCIA.- Contribucion técnica o émica a la pérdida de valor que ticne un bien y puede ser
técnico-funcional (pérdida en el valor resultado de una nucva tecnologia © por otros factores intrinsecos del bien) o bien

ccondmica (pérdida en valor o utilidad del bien, da por fuerzas & externas al

FECHA DEL INFORME DE AVALUO.- Es la fecha de emisi6n del i de valuacidn. Puede ser igual o distinta a 1a fecha
de valores.

FICE.- Factor de Indice de Cicrre det Ejercicio. Rep la tasa de inflacién del ejercicio de que se trate en relacién al afo

anterior o periodo.

FIPE.- Factor de Indice Nacional de Precios al Consumidor Promedio de Ejercicio
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FLETES Y SEGUROS.- Es el costo total de cargar, yd en ¢f al én del prador, incluyendo la cobertur
el seguro de transporte.

GASTO.- Egreso o salida de dinero, con fines cualesquiera que no scan los de inversion. Se habla de gastos de consumo, gastos de
i ién, gastos fes, pastos elc.

GASTOS DE IMPORTACION.- Es ¢ costo esmblccndo de ncuerdo a l1a Ley del Impuesto General de Imporucnén dc México, la
cual clasifica todos los bienes objeto de io inter 1y ina ¢l pago de imp de imp para cada
i ifico. Se bién otros gastos como los de agentes aduanales, ctc.

GASTOS DE OPERACION.- Son los gastos cn que se incurre al generar un ingreso. En bienes raices, estos gastos incluyen, pero
no necesariamente se limitan al impuesto predia), scguros, reparaciones, mantenimiento y a los honorarios administrativos.

HOMOLOGACION.- Es la accion de poner en relacién de igualdad j dos bienes, haciendo intervenir vari; fisicas,
de conservacion, superficic, zona, ubicacién, cdnd consumida, calidad, uso de suclo o cualquier otra variable que se estime
prudente incluir parn un ble anlisis p de do o de otro pard .

INALIENABLE.- Es aquella condicién de un bien, en la cual este no puede ser enajenado.

iNDICE DE PRECIOS AL, CONSUMIDOR (INPC).- Es la razén Atica quc fa evolucién de los precios de las

mercanclas y servicios que compran los consumidores. El [ndice ¢ precios al idor pucde ser ional o por ciudad, y se

abtiene como promcdio del incremento de precios de algunos articulos y servicios represemtativos del consumo general, prcvm

seleccion del conjunto de mercancias y servicios que s¢ tomardn en cuenta para ¢} promedio, El indice naciona! de precios al
idorscdaa y la suma dc tos doce meses rep! eli anual p di

INDICE GENERAL.- Indica que en ¢l célculo se procedera a utilizar el INPC,

INDICE ESPECIFICO.- fndice en cuyo chlculo s utili igaci de do con p dores o fabricantes de bicnes
similares o substitutos

INDIZACION.- Es una herramienta usada para estimar el valor actual de un bien, en el cual un factor de actualizacién es upllcndu
al valor o costo histérico del bien cn otra fecha. -

INFLACION.- Estc fenémeno ccunémlco se da £omo un proceso ido y izado de de precios, provocado
generalmente por un exceso de dincro en con las idades de la prod 6

INGENIERIA BASICA.- Son los cargos indircctos por el discfio ptual dc una instalacién o edificio. G 1 no se
carga at activo fijo. : v

INGENIERIA DE DETALLE.- Es ¢l cargo indirccto por cl disefio, planos y supervisién en la clnbomci(m. fabncuclén o
construccidén de un bien. Sc contabiliza como parte del activo fijo.

IVST,\LACION Y MANO DE OBRA.- Es ¢l costo que sc carga g 1 por pto de iales y mano de obrn ﬁub se
q para blar ¢ instalar equipos o para realizar construcciones. . :

NVENTARIO Es un documenlo en ¢l cual se anota una relacién ord:nada de los blcncs de una pcrsonn. enlldad o una
Lo de

H mduslrmlcs y comer:lal:s. realizan periodi sus § ios con ¢l prop
ia idad de {as (prod enel y al das) con las que
INVENTARIO FIS1CO.- Se reficee a ln hasc de datos ! de haber lizado un | 1 fisico.de todas las
caracteristicas (marca, modclo. seric, etc.) de llos activos iderados como activo fijo. Se considera
parte del inventario fisico solo aquclios activos cuya presencia fisica haya podido ser verificada,
INVESTIGACION DE MERCADO.- Es un estudio de lns dici dc oferta y d da del do para un tipo especifico
de bien mueble o do bienes p propiados con tend fisicas, dmicas y socinles si

al bien valundo.

JUSTIPRECIACION DE RENTA COMO NEGOCIO EN MARCHA.- Es la dclcrmmu:ién de lo que vale un contrato de
arrendamiento de una unidad productiva, a través de un modelo que idera la idad de pago de
renta en funcién de los ingresos y dc los egreso de la unidad productiva, ¢l monto de la inversién en activos, el capllnl de trabajo y
la rentabitidad de mercado sobre este tipo de negocios.
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LISTA DE PRECIOS MINIMOS.- Es la lista que peri6di emite Ja S fa de Ci loria y Dusnrmllu

Administrativo, en la que sc cﬁmblccc ¢l precio minimo de venta al cual los biencs iderados de d ho pucden ser enaj
por las D y Enti
LISTADO CONTABLE.- Sc enticnde por listado contable aquella base de datos donde se todos los regi

contables (facturas, pélizas, ordenes de compra) que soportan la adquisicion y valores del activo fijo propicdad de la empresa.

LOTE.- Es un grupo de bicnes o servicios que una sola ién; si el grupo csta compucsio de un numero
conocido de partidas simitares, se obtienc el prm.lo o ¢l costo de cuda unas mediante una simple dnmﬁn. si Lls partidas son
disimiles y ¢l valor total es independicnte de los precios unitarios, <l costo de cada partida es 1

que sc haga por algan método de distribucion de costo.

MARDA.- Monto de Ajuste de Reexpresion de Ja Depreciacion A da, la dife

MARDE.- Monto dc Ajustc de 1a Reexpresion de 1a Depreciacion del Ejercicio = I/N. Caleulado por medio del INPC a partir del
costo histérico.

MARNVA.- Monto de Ajuste de la Reexpresidén Neta del Valor del Activo. La diferencia en el valor del costo histérico
actuatizado con INP'C y costo histérico.

MARVA.- Monto de Ajuste de la Reexpresion del Valor de Activo, La diferencia en ¢l costo reexpresado por INPC y costo
histérico.

MAYOR Y MEJOR USQ.- El uso mas probable para un bicn, que es fisicamente posible, permite legalmente, econémicamente
viable y que resulta en el mayor vator del bien que sc esta valuando. La posibilidad como suma de eventos que oricntan hacia una
opeion estadistica mas probable.

MERCADO.- Es ¢l entomo ¢n el que sc intercambian bicnes y servicios entre P ¥ un
mecanisme de pn-cm II concepto de mercado implica una habilidad de los biencs ¥ servicios a ser intercambiados entre
prad ¥ jores. Cada parte T derd o fas de la oterta y la demanda.

METODO COMPARATIVO DE MERCADO.- Sc utiliza en los avaltios de bicnes que pueden ser analizados con bicnes
comparables existentes en ¢l mercado abierto; se basa en la investigacion de la demanda de dichos bienes, operaciones de
compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler Yy quc mediante una homologacién de los datos obtenidos, permiten al
valuador estimar un valor de mercado. |1 que ¢l empleo de este método se basa en que un inversionista no
pagari mas por una propicdad que to gue estaria dispuesto a pagar por una propicdad similar de utilidad comparable disponible en
et mereado. Vet enfoque de Mercado.

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS.- Sc utiliza en los avalios para ¢} andlisis de hienes que producen rentas; este
método considera los beneficios futuros de un bicn en relacién al valor presente, generado por medio de Ia aplicacion de una tasa
de capitalizacion adecuada. Este proceso puede considerar una capitalizacion directa en donde una tasa de capitalizacion global, o
todos los resgos inherentes, se aplican at ingreso de un solo ado. o bien siderar tasas de rendini o de descuento (que
reflcjan medidas de retorno sobre Ly inversion) que se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectada. a ta que se Hama
capitatizacion de flujo de efectivo. EY enfoque de ingreso refleja ¢! principio de anticipacion

METODO FiSICO O DEL VALOR NETO DE REPOSICION.- Se utiliza en los avaluos para ¢l andlisis de bicaes que pucden
ser comparados con hiencs de Jas mismas caracteristicas; este método considera ¢l principio de sustitucion. es decir que un
comprador bien informadv, no pagard mis por un bien, que 1a cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar uno nuevo en
igualdad de condiciones al que se estudia. El estimado del Valor de un inmueble por estc método se basa en ¢! costo de

reproduccion o reposicion de la construccion del bicn sujeto, menos 1a depreciacion total ( tada), mas ¢l valor del terreno, al
que se e agrega comunmente un estimado del incentivo emp ial o las idas/; del desarrollador. Ver enfoque de
Costos.

MOBILIARIO ¥ I-OUII‘O DE OH( NA.- Son los bicnes muthu. utilizados para equipar una aficina. fjemplos: mohiliario,
i de escribir, ma yde . equipo para copiado.

\EGOCIO Es una entidad comercial, industrial o de servicio que se dedica a una actividad cconomica generalmente lucrativa.
d dey icdad de un negocio puede ser indiviso, puede dividirse cntre los accionistas, y/o puede incluir un derecho
mayoritario y minoritario.
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NEGOCIO EN MARCHA.- En ¢l supuesto de que una entidad comercial continuaré en operacion en el futuro previsible. Por lo
tanto, se suponc que la empresa genern utilidades y que no tiene la intencion ni la nuctsndud de liquidar o de reducir materialmente
la cscala de sus operaciones; si existicra dicha i ién o idad, lus estados fi 0s quc ¢! sobre una
base distinta y si es asi, la base utilizada en un avalio deberd revelarse. Los negocios en marcha pueden valuarse mediante cl
enfoque basado en 1os costos, ¢l enfoque de capitalizacién de ingreso, o mediante el enfoque de comparativo de ventas.

OBJETO DEL AVALUO.- El objeto de un avaliio es el tipo de valor que se pretende al llevar a cabo el trabajo de valuacion, Ver
Propésito del avalio,

OBRAS DFE ARTE.- Son todas aquellas obras quc por su proceso de creacion o por quien fueron creadas se consideran arte
(pucde ser obras fisicas, intelectuales o literarias),

OBG()LEGCE:\CIA.- Es la contribucion a Ia p-.rd:da de valor quc tiene un bicn o propiedad, por motivos intrinsecos
( ] fes), o externos ( 6 di al uso y deterioro flsico,

OBSOLESCENCIA CURABLE.- Es aqucila cuyo costo por corregirla es menor que el beneficio cconémico que recibe el bien
por la curacion.

OBSOLESCENCIA ECON
mismo.

11ICA.- Es la pérdida en valor o utilidad de un bicn, ocasionada por fuerzas econdmicas cxternas al

OBSOLESCENCIA INCURABLE.- Es aquella cuyo costo por corregirla es mayor que el bencficio econdmico que recibe el
bien. Generalmente no conviene curarla.

OBSOLESCENCIA TECNICO FUNCIONAL.- Es la pérdida en el valor, resuliado de una nueva tccnolcgln. incluyendo
algunos elementos como cambios ¢n ¢ disedo, materiales, resultados del proceso como sot usos fos, falta de
utilidad © excesivos costos variables de of idn, o por su infl ia negativa en ¢l medio ambxcnlc Se considera un tipo de
absolescencia interna.

Fs también 1a pérdida en el valor de un bien que se debe a los cambios en 1la moda, preferencias o normas, La obsolescencia
tuncional tncluye los costos de capatal excedentes y los costus uperativos excedentes. Puede ser curuble o incurable

OPCION.- Es un acuerdo de mantencr abicrta una oferta para I vender o dar biencs i bles por un periodo de
tiempo upccﬂ'm a un precio cslublccndn Una opcidn genera un dcn.chn contractual, el ejercicio del cual gencralmente queda
sujeto al de las di T das. Tipos de b

OPINION DE VALOR.- Is ¢l proceso de eslimar un valor, ya sea por un valuador o por lquier § paci no

necesariamente cumplicndo con las normas aplicables al caso.

PASIVO FINANCIERO.- Es cu.xlqunu p.Lsno que ¢s lmn obligacidn contractual a) para entregar cfectivo u otro activo financiero

a otra empresa; o b) para i icros con otra empresa bajo condiciones que son potencialmente
desfavorables.

PATRIMONIO - s ¢t conjunto Je bienes, derechos y deberes apreciables en dinero que ticne una persona, sicendo susceptibles de
estimacion econdmica.

PERITO VALUADOR.- Es aqucl valuador con titulo y rédulu profesional expedidos por la fa de E ion Publica,
certificado por ¢l Colegio de P corresp que d de mancra fehaciente poseer los suficientes
conocimicntos teéricos y practicos y la experiencia en valuacién, al que se Je confiere la facultad para intervenir ante cualquier

asunto de los sectores publicos y privados en los dictdmencs sobre temas de su especialidad.

PERSONA FISICA -
tumbién como causanice,

Es una persona juridicamente individual sujeto a un gravamen fiscal. En términos genéricos se conoce

PERSONA MORAL.- Es una persona Juridica colectiva. Asimi es toda iedad il u organi que realice
actividades empresariales, se consldumn tambidn las instituciones de crédito v las sociedades y asociaciones civiles, Iglesias y
Gobicrnos Se d bicn con ¢l 1¢rmino genérico de causante.

PLANTA - Es el conjunto de activos que pucde incluir edificios, maquinaria y cquipo no permanente cspecializado.

PLANTA ¥ EQUIPO.- Es ¢l témmino utilizado para referirse a los edifici inarias y equipos no fijados p a
los cdificios.
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POTENCIAL DE SERVICIO Son los b i dmi fuluros h al activo en términos de su polcncial para
ibuir, directa o i al flujo de efectivo y e i de efectivo para la entidad. El potencial dc servicio se
mide como ¢l nivel de capacidad productiva que tendria que r:cmplaursc si 1a entidad fucra despojada del activo,

I’RECIO. Es 1a cantidad que sc pide, sc ofrece o se paga por un bien o servicio. El concepto de precio se relaciona con el

dc una bien o scrvicio. Una vez que se ha llevado a cabo el intercambio, ¢l precio, ya sca revelado
pablicamente o confidencial, sc vuelve un hecho histérico y se le denomina costo. El precio que sc paga representa la interseccién
de la oferta y 1a demanda. El precio también equivale al valor establecido en un avalto.

PRECIO Dl—: MERCADO.- I:s el precio actual segan factura, o cotizado al ino de un ¢j le, menos los ajustes
por pronto pago.

PRECIO DE OFERTA.- Es aquel precio al cual ¢l propictasio de un bien lo ofrece formalmente para su venta en ¢l mercado.
PRECIO M{NIMO DE VENTA.- Es ¢l precio mds bajo al que un vendedor esta dispuesto a ofrecer un bien o servicio.

PRECIO TOPE.- Es ¢! precio maximo al cual puede ser vendido un producto 0 servicio.

PRINCIPIO DE COMPETENCIA.-Es la in anima a la p ia. La prod ia ruinosa
por un exceso de oferta.

PRINCIPIO DE CO\IFORMIDAD.- Es ¢l valor miximo de un inmucble, sc logra cuando en cl vecindario estd presente un
grado de idad social y

PRINCIPIO DE CRECIMIENTO, EQUILIBRIO Y DECLINACION.- Son los efectos de! detcrioto fisico ordinario ydela
demanda de mereado, dictan que toda propicdad pase por res ctapas: Crcclmlcnm cuando s¢ estan construyendo mejoras y la
dt.mnnda aumenta. Fqullnbrlo cuando ¢ vecindario estd p y las dades parccen sufrir pocos cambios.

D i6n: cuando las pr qui cada vez ma) or mantenimiento, en tanto. qu: la demanda por cllas disminuye,

PRINCIPIO DE EQUILIBRIO.- Existe un punto dec armonia entre la oferta y la demanda. Un cambio entre ellas, afectara el
valor de un bien.

I‘RINCIPIO DE MAYOR \' MEJOR USO.- El mayor y mejor uso es para un bien, es aquel que es fisicamente posible,
permitido, viable y que resulta en el mayor valor det bicn que sc esta valuando.

PRINCIPIO DE PER{ODOS CRECIE. TES Y DECLINANTES.- Son Ias condxcloncs utilizadas en la practica valuatoria. Se
basa en las siguientes ctapas de un bien: i ion, equilibrio, y

PRINCIPIO DE SUBSTITUCION.- Es una teoria econdémica que dice que un comprador prudente no  pagaria més por el bien,
que el costo de adquirir un i igual o E! mis probable costo de ad icién de ta mcjor altemativa, sea de un
sustituto o una réplica, ticnde a establecer ¢l Valor Justo de Mercado.

PRINCIPIO DE USO CONSISTENTE.- Un bicn inmueblc en transicion a otro uso no deber valuarse considerando un uso para
la tierra y otro distinto para las mejoras o construccioncs, sino un mismo uso para ambos,

PROPIEDAD.- s un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y bencficios relativos al réglmcn de proplcdad
dc un bien. La propicdad consiste en los derechos privados de propicdad, los cuales e otorgan al propictario un
especificos sobre lo que posec. Para diferenciar catre un bien ralL una enudnd fisicay su réglmcn de propiedad, al concepto legal

del régimen de propicdad de un bien raiz se le llama bien i El rég de p d de un ds ho sobre un artl que
no ¢s un bien ralz, se conoce como propicdad personal.

PROPIEDAD INMUEBLE.- Es ¢l concepto legal que sc entiende como los i b ios y derechos propietarios
inherentes a los bicenes rafces.

PROPIEDAD PERSONAL - Es un concepto legal que se refiere a todos los derechos, i ¥ benefici fativos al régi

de propiedad de los bienes que no son un bicn ralz. También se conoce como “bien mueble™. La propiedad personal puede ser
tangible, tal como un bien mueble, o intangible, tal como una deuda o una patente.  Los articulos de propiedad personal tangible,
no estan fijos de mancra permancnte al bien raiz y generalmente se caracterizan porque se pueden mover, La propiedad personal
pucde valuarse de acuerdo a su Valor de Mcrcado, a su valor de realizacién o a su valor de recuperacion.
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PROPOSITO DEL AVALUO.- Es cl tipo de valur por determinar, corrcspundlcmc al upo dc (mba;o valuatorio de que sc trate,
pA "

que scan las ci tos ptos y montos fos con un tipo de! valor siempre scran los
mismos
REI-:\I"RI-‘.SI()N DE ESTADOS FINANCIEROS.- Es Ia fizacién dc la infc ién fi il en libros, con base a los
itidos por el 1 Mexicano de C i Publicos, en sus respectivos boleti;
RENTA DE MERCADO.- Es la cantidad estimada por la cunl una propiedad o eSpBCIO demm de una propiedad debe rentarse,
1a fecha de la entre un d - yun bajo di das, en una i6n de libre
pués de una iali propiada, en dondc las partes actian con conocimicnto, de mancra prudente y sin
cumpulsibn.
RIESGO.- Es cl grado de posibilidad de pérdida para un emp io, €n un p ductivo o de i i6n. En P

el beneficio ded empresario es ¢l premio (tasa de intesés). que recibe por hnbcr nc:pxado ¢l riesgo.

RDA.-R ién de Depreciacion A lada’ iendo cl INPC.

RDE.- Reexpresion de Depreciacion del Ejercicio = 17N,
RVA.- Reexpresion del Valor del Activo. Es la actualizacién del VA reconociendo el INPC,
RVNA.- Reexpresion Neto del Valor de los Activos = N/n, calculado a partir del costo histérico actualizado con ef INPC.

SEGURO.- Es ¢f i dmi i el cual los que se sujetos a deter
contribuycn a un fondo comin, con ¢l cual sc paga cualquicr pérdida sufrida por cualquiera o cualesquiera dc los comnbuyen\cs

SUBASTA.- Venta que normalmente ¢s publica, en donde 1a propiedad se le vende al postor que ofrece 1a cantidnd mas alta,
sicmpre y cuando ésta sea igual que, © exceda cualquier precio de reserva o valor basc establecido.

SUBSTANCIAS PELICROSAS.- Il o contento de una valuacién, cuulqmrr mmrrn! que se cncucmn dentro. alrededor o cerca
de la propiedad que esta siendo valuada que ticne sufi forma, idad y T d para crear un impacto negativo
subre ¢l valor de mercado de la propiedad.

SUPOSICIONES.- Las ici lan incluyen hechos, ici o si i que afectan al sujeto de el enfoque
de una valuncmn. pero que no son ptibles de veri Estos son asp que, una vez declarados, deben aceptarse para
d idn. Todas las suposici que respaldan una valuacidn deben ser

TASA DE CAPITALIZACION - Es un indice que representa Ja relacién entre el ingreso neto anual que produce un inmueble y
¢l vator del mismo. Se considera que incluye ¢l retorno “de” y “sobre™ ¢l capital invertido en el inmucble. As, 1a tasa es un divisor
(normalmente expresado como un porcentaje) que se utiliza para convertir un ingreso en valor.

TASA DE DESCUENTO.- Es un indice usado para convertir una cantidad dc dinero pagadero o cobrable en ¢ futuro a valor
presente.

TCP.- Tipo de Cambio Promedio de los activos segn su pais de origen (Po)

UNIDAD ECONOMICA (Unidad Productiva).- Es el j de activos fijos ( constr instal
maquinaria, mobiliario y equipo), integrs auna logla que les pcrrmlcn producir blcnes o prcsmr servicios en
condiciones definidas de calidad y costo. La umdnd 6 carece de p idad juridica, cs T de la persona

fisica o moral que ¢s su propietaria y por lo tanto no incluye a los activos circulantes ni a los pasivos reales o contingentes.

VA.- Valor de Adquisicion. costo original o hist6rico. Sc obtienc de factura mas gastos de instalacién o transportacién para hacer
funcionar un activo.

VALOR.- Es un concepto ccondmico que se refiere al precio que se establece entre los bienes y servicios disponibles para compra
¥ aquellos que los compran y venden. Es la cantidad de mercancias o bienes nccesarios para adquirir un articulo determinado, todo
cllo referido a la unidad monetaria Vlgenl: Tambi¢n se define como la medida del desco de poscer un bien afectado por los

£ ilidad, escasez, d day tr bilidad,

VALOR ASEGURABLE.- Es ¢l costo neto de reposicion de un bien, menos ¢l costo de las partes especificamente excluidas en la
péliza de seguro.
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VALOR BASE.- Es la cantidad expresada en términos monctarios, en la que sale un bicn a 1a venta en un proceso de licitacién o
subasta puablica, y rep el valor ial o el valor de realizaci6n, cn su caso, netos de todos los gastos y adecudos
pendientes de cubrirse por la posesion y propiedad del bien en tanto no se vende,

VALOR CONTABLE.- Es el monto de la inversién original ascntada en los hbrus de contabilidad del propietario de un blen.

por las d autorizadas por las nommas fiscales p E! valor ble puede ser
mediante avalio o indices especificos.
VALOR COMERCIAL (VC) Se enticnde como ¢l valor en que se i biaria una propicdad en ¢l d i entre

un comprador y un dor, sin p ni jas de uno u otro.

VALOR COMO NEGOCIO EN MARCHA .- El valor de una empresa como un mdu. sujeto 8 la utilidad o <ervtcm pulencinl
adecuado de la empresa, con lodos sus activos y pasivos, p yp Si la P cs ia de las
instatacioncs que utiliza, éstas forman parte del valor como negocio en marcha. El incluye la valuacid n de la p en
operacién continua.

1.a distribucién del vator global como negocio en marcha puede hacerse a las partx.s componcntes de la empresa cuando

contribuyen como un tode, pero gl valor s o cnlre sus p no ye ¢l vator de mercado de

cada P Los el ibles de valor en un negoci de los f; tales como tener una fucrza laboral
pacitada, una planta op iva, las y las li ias, y los si yp dimi necesarios

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO.- Es ¢! ltado h 1 do de una in igacion de do de bienes

comparabics al del estudie. Dicho do debe ser, prefi sano, abicrto y bicn informado, donde imperan condiciones

justas y equitativas entre la oferta y 1a demanda.

VALOR DE CAPITALIZACION.- Es ¢l monto que s¢ requicre para generar rendimicntos financieros iguales  las utilidades
que producen las rentas de un bien en simitares condiciones de ricsgo. Es decir, se estima el valor de una propiedad dividiendo los
ingresos netos anuales de operacion, que produce la misma, entre la tasa de capitalizacion adecuada,

VALOR DE CONTADO. ¢ ¢l walor arocizde enn una operacidn realizada al contado para adquiric un bien. expresado en
términos monetarios.

VALOR DE DESECHO O CHATARRA.-Es la idad, exp da cn términos {05, que sc puede obtener por un bien

al fina! de su vida, cuando ya no tienc un uso altemo y se estima por ¢l valor d¢ sus elementos de construccion. El valor de desecho
¢s similar al valor de chatarra o d¢ salvamento.

VALOR DE lNDEMNIZACION - Es el costa io para p reparar 0 uir una propicdnd asegurada que ha
sufrido algtn dafio, a una dii que sea ial igual, pero no mejor i mas grande que su condicién cn el momento
cn que sucedi6 e} dafo, tomando en cuenta la edad, dicion y vida il Pucdce incluir también el costo de perjuicios y
el lucro inherentes a la propicdad.

VALOR DE INTERCAMBIO.- Es ¢! valor de un bien, expresado en términos i0s, ofrecido en una p ¥ que se
intercambia por otro(s) activos monetarios o no monetarios.

VALOR DE INVERSION.. Es cl valor que ucnc una propicdad para un i ionista en panlculx\r o para una clase de
inversionistas, con objetivos de inversién i Este pto subjetivo r i a una prog d especifica con un

inversionista especifico, 0 un grupo de inversionistas o con una entidad que tiene objetivos y/o criterios de inversién identificados.
EY 1érmino valor de inversidn no debe confundirse con ¢l valor de mereado de una propiedad de inversion.

VALOR DE MERCADO PARA USO CONTINUADO - Es Ja cantidad cstimada por la que debe intercambiarse un acu\o, con

posesion de vacante cn la fecha de la valuacion, en bnsc a su uso i i entre un for y un

en una i prudcnl: Jespués de unn d da ¢n dondc las partes actuaron con conocimiento, de mancra
prud.cnlc y sin omp Aunque ef pto de p ién de vacante s¢ aplica, s¢ supone que la empresa o persona que ocupa la
propiedad, 4 la op del uso exi - del activo.

VALOR DE OPORTUNIDAD.- Es el maximo precio aceptable de un bien, expresado en términos monetarios, en funcion det
beneficio que se espern generard.

VALOR DE REALIZACION FORZADA.- Es la idad bruta, da en términos 08, que sc espern obtener por
conccp(o de una venta pubhcu dcbidamente anunciada y llevada a cabo en ¢l mercado abierto, en 1a que ¢t vendedor se ve en la
ligacion de vender de i por dato legal “tal como esta y donde se ubica™ ¢l bien.
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Enal casos, pucde i un no ¥y un
desventaja parn et vendedor.

s que con imi dela

VALOR DE REALIZACION ORDENADA - Es cl precio csumado que | podrln scr obtenido a partir de una venta en ¢l mercado
libre, en un periodo de tiempo apenas sufi para p s, en donde ¢l vendedor tiene urgencia
de vender, donde ambas pastes actian con imi ¥ bajo la isa de quc los bienes se venden en el Jugar y en ¢l estado en
que s¢ encuentran,

VALOR DE RECUPERACION.- Es ln idad, da en térmi ios, que se puede obtener como resuliado de fa
venta de un bien después de terminada su vida econémnc& para un uso alterno.

VALOR DE REMATE.- Vcr Valor de Realizacién Forzosa

VALOR DE REPOSICION.- Ver Costo de Reposicién Nuevo. El Costo de Reposicitn se considera un “Valar” en tanto aparece
do en los libros bles de una entidad.

VALOR DE REPOSICION NUEVO (VRN).- Se entiende como cl costo estimado de biencs iguales o equivalentes, a precio de
1a fecha de referencia de un bicn nucvo, formando parte de una unidad productiva que pucda prestar un servicio igual o similar al
del bien que se valia, mas las erogaciones en que s¢ incurrirfa por conceptos de derccho ¥ gnslus de importacidn, fletes, manmbrn
de instalacion de ingeniceria de detalle, ete. No se incluird ingenieria basica, tiempo extra ni en los precios

VALOR DE RESCATE.- Se enticnde como la idad. d i i0s, que se pucde obtener por concepto de
venta en el mercado libre y al final de la vida il fisica de un bicn o dc un componente del mismo que se haya retirado de servicio
o uso, para utilizarse en otra parte.

VALOR DE SALVAMENTO.- Ver Valor de Desecho

VALOR EN LIBROS.- Con respecto a los sctivos, es el costo capitalizado de un activo menos la depreciacién 0 amortizacion
acumulada, como aparece ¢n los libros contables del negocio.

Con respecto al capital de una cmipresa comercial, os la diferencia entre los activos totales (netos de la depreciacion, disminucion y
amortizacién) y los pasivos totales de un negocio, de acuerdo con el balance general. Es sindnimo de valor neto en libros. activo
tiquido y capital del accionista

VALOR EN USO .- Es ¢l valor que tiene una d inad; d, para un uso ifico y para ¢l usuario actual, ¥ que, por lo
tanto, no estd necesariamente relacionado con el mercado. ‘Este tipo de valor se enfoca en el valor con ¢! que contribuyc un bien
especifico a una de 1a que forma parte, sin considerar ¢l mayor y mejor uso del bien o la cantidad monetaria que pudicra obtencrse
cuando sc venda. Equivale al valor presente de los flujos de efectivo futuros que se espera del uso continuo de un nctivo mds ¢l
monto de su disposicién al final de su vida wil.

VALOR ESPECIAL.- Término relativo a un elemento extraordinario de valor gue ¢s mayor al Valor de Mercado.
VALOR ESPECULATIVO.- Es ¢l valor csperado de un blcn mmucble expresado en términos moncluuos. buadu en la

eventuatidad de un uso de suclo diferente, de Li I s a las fes y del
econérmico o poblacional proyectado,

VALOR INTANGIBLE.- Es ¢l valor de un ncgocio en marcha adicional al valor de los activos tangibles. Depende de activos
intangibles talcs como: marcas, prestigio, patentes y dercchos, entre otros.

VALOR INTRINSECO.- Es ¢l valor inherente a un bien en sf mismo, (como por ¢jemplo el de los metales preciosos).

VALOR JUSTO.- Es ¢l precio por el cual un bien o servicio puede i o una sia puede csol se, entre
partes descosas y conocedoras de los hechos i enunatr ion sin i diari G AT T e

VALOR MAXIMO. s 1a mayor cantidad, expresada en dinero, que conviene pagar por la édqulsléibn ° nﬁcndaﬁimlo de un
bien. NS

VALOR MINIMO. Es la menor cantidad, expresada en dinero, cn que convicne vcndcr‘o ilquila} un bien
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VALOR NETO DE REPOSICION (VNR).- S¢ caticnde ‘como el valor que tienen los biencs de la fecha de referencia y se
determina a partir del valor de reposicion nuevo, di endo los efectos debido a la vida consumida respecto a su vida atil total,
estado de conservacion y ¢l grado de obsolescencia relativa para la empresa en cuestion,

VALOR POTENCIAL.- Es el valor de un bicn, basado en los beneficios potenciales a futuro que e puedan proporcionar

p ¢ s de tipo juridico. econdmico, politico o social.

VALOR PRESENTE NETO (VPN).- Es un método que sc emplea cn el andlisis de flujo de efectivo d d
ta suma de dinero que repr:scnm ta diferencia entre el valor presente de todos los flujos de entrada y de salida de efectivo
indos con el p do cada uno una tasa de rendimiento especifico.

VALOR PRESENTE.- Es ua valor monctario actual de los flujos de efectivo futuros.

VALOR RESIDUAL.- En la valuacién inmobiliaria, al restar del valor de un inmucble el costo de las mejoras, ¢l residuo equivale
al valor del terreno.

\’ALUACI(')N. Rama de la econemia que estudia la cstimacion de valores y sus implicaci Esel p dimi técnico y

que, 1a on fisica, econdmica, social, juridica y de mercado, permite estimar el monto, expresado
cn términos monctarios, de las variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de cualquier bien.

VALUADOR PROFESIONAL.- Es ¢l profesionista capaz de i igar, lizar y estimar ¢t valor de los bienes en esludm. Yy
que sustenta su trabajo en la ética, imi profesi des a su ialidad, criterios y
valuatorias actualizadas.

VENTA.- Transferencia de bienes o servicios por medio de la cual ¢l vendedor otorga la propiedad de dichos bienes o servicios al
comprador, a cambio del pago del precio convenido.

VIDA CONSUMIDA (n): Edad del acuvn. gcn:mlmcnlc ¢s cronolégica en base a la fecha de ndqmstuén, menos la fecha de
referencia o actual; es 1a vida rida. Se d do cn cuenta la i r por laemp segun su
fecha de adiuisicisn y Jde acuerdo a 1a investigacidn del valuador durante ta inspeccidn nsu:n.

VIDA UTIL ECONOMICA.- Periodo de liempo, expresado en afios, en cl quc un bien l‘uncuonm hasta amu de alcannr una
condicion dondce ya no s redituable su operacion. Se determina por medio de b 7 de p y
de 1a experiencia directa del valuador y de la empresa.

VIDA UTIL FiSICA.- Periodo de tiempo total, expresado en afos, que se estima un bicn durara hasta una reconstruccién, usando
mantenimicnto preventivo nonnal.

VIDA UTIL NORMAL.- Es el perfodo, expresado en atos, en cf cual puede esperarse razonablemente que un bien realice fa
funcion para la cual fuc construido, a partir de Ia fecha en que fue puesto en scrvicio. Ver Vida Util Econdmica.

VIDA UTIL REMANENTE (VUR).- Es ¢l periodo pmhable. c‘qm:smio cn afios, que s¢ csllmn funcionard un bicn en el futuro, a
partie de una determinada fecha, dentro de los limites de efi p atily ica para el propictario o poscedor. Se
obtienc de N —n.

VIDA UTIL TOTAL.~ Ver vida atil normal

VNA.- Valor Neto del Activo. E! valor actual de los activos partiecndo del costo histérico reconociendo en su célculo ¢l INPC
menos su depreciacion acumulada.
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