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1 INTRODUCCIÓN 

.. La riqueza de tas sociedades en las que domina el modo tic 
producción capitalista. se presenta como un cnonnc cúmulo de 
mcrcanclas. y la mercancla como la fonna elemental de esa riqucz.a .. ( 1) 

Entendemos la economfa como: ºEl estudio de la manera en que las sociedades utilizan /os recursos 
esca.sos para producir merca11cfas valiosas y distribulbles entre los diferentes indi\tid11os,"(2) 

En la sociedad actual esta relación es tan determinante que vivimos en el reino de la Mercancía, todo a 
nuestro alrededor está dominado por ésta. Si observamos detenidamente nuestra ropa: cinturón, zapatos, 
camisa. pantalón. reloj, todo ha sido producido y adquirido como mercancía. 

Si bien es cierto que In utilidad de un objeto en cuanto a sus características intrínsecas crean en ella su 
valor de uso. "El valor tle U\'O se efectiviza únicamente en el wo o consumo. Los valore.t de uso 
co11slituye11 el contenido material de la riqueza, sea cual fuere la forma .tocia/ de esta.''(3) 

Pero este valor de uso es el portador a la vez del valor de cambio que ºconsiste en la relación de cambio 
que media entre tal cosa y cual otra, entre tal medida de un producto y cual medida de otro." (4) 

Lo que tienen en común una cosa con otra: "Es solo la cantidad de trabajo .tocia/mente necesario pue.t, o 
el tiempo de trabajo socialmente necesario para la producción de un l'alor de uso. lo que determina su 
magnitud de valor." (5) 

Pero es en el mercado donde ocurren ofcrtantes y demandantes de las diferentes mereancias donde 
adquiere vida, es ahl donde la escasez o la abundancia, la productividad se refleja en el precio al cierre de 
las operaciones. 

Los alimentos que consumimos provienen de un mercado de mercancías. Nuestra casa es una mercllncfa y 
nuestra salud misma la conservamos a través de contratar productos o servicios médicos. Con ti~' pe(¡uefto 
esfuerzo observamos que los productos de mcrcancfas necesitan materias primas (mercancías), -y fuer7.a de 
trabajo. que es otra mercancía. Todo es mercancía. - , 

Así como el aire In mercancía penetra hasta el último rincón de nuestro planeta, y la relación entre las 
personas en este mundo de mercancía oscila entre ser ofcrtantc o demandante. Nadie se escapa de jugar 
ambos papeles dependiendo de la circunstancia, esto es como un juego de pelota, donde In pelota es el 
precio que todos quieren tener a su favor. 

Es en el precio donde se matcriali7..an las relaciones entre ofertantcs y demandantes, donde inician y 
culminan los sucftos de consumidor o productor, lo que da vida o muerte a las diferentes mercanc(as 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 revisión de estos factores, ni mucho menos una teoría sobre el mismo. 

(1) EL CAPrrAL Tomn I vol. 1. P"R· 4J Kar/; MarA. Ed1tor1al Siglo XXI 
{1) ECONO.\f/A Pm1I A. Samwlsony Wllliam D Norelhaw. Editorial Mc<Jraw Jl11f Dec:lma 5'pt1ma Edlr:l6n. Impreso ~n &paila Wfll 
(J) El CAPITAL TomolWJI. /,pag 44. A."arl, MarA. F.d1tor1ulS1gloXX/ 
(4} ELC • .fPfTAL Tomohol. l.pa/>: ./J. /..'ar/; Mar4, EJ11orralS1gloX'(I 
(JJ ElCAPrrAL Tomo/vol l.pag 48. Karl, Mark, Ed1torialS1gloX.\'I 
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En la microeconomia, todos entramos en contacto con este precio a través de visitar un mercado, pedir una 
cotización por teléfono, solicitar por escrito un presupuesto, revisar la etiqueta de un producto en una 
tienda departamental, etc. ¿Pero cómo fijar un precio para ciertas mercancías donde el poseedor cuenta con 
pocos elementos para detenninar su costo de producción o su valor, ya que él no la fabricó; o está usado, o 
se trata de un bien complejo?. Si bien el mercado definirá por medio de Ja oferta y demanda el precio, se 
tiene que fijar una postura en térntinos monetarios de oferta; incluso para bienes que no tienen un mercado 
bien definido. 

¿Qué valor tiene una casa en X zona para un propietario que la ha habitado durante 5 ailos y que 
desea venderla para adquirir otra en la zona Y? 
¿Qué valor debe tener una televisión embargada por SHCP a un contribuyente cuando el objetivo 
es ponerla a Ja venta y en corto plazo recuperar el monto del crédito fiscal? 
¿Que valor tiene un activo que ha sido usado durante cierto tiempo y tecnológicamente ha sufrido 
cambios? 
¿Qué precio debe de mandar un propietario de una máquina inyectora de cierta marca y capacidad 
cuando no existan datos en el mercado sobre oferta y demanda? 

En caso de mercancías muy comunes basta con recurrir al mercado correspondiente para conocer el precio. 
Pero ¿que puede hacer el propietario de la zona X, el propietario de una máquina inyectord usada que la 
quieren vender?. ¿cómo estimar su valor?. No pueden gritar a los cuatros vientos y decir º¡Hcy 
demandantes y ofertantes, esta en mi casa y detenninemos su valor! º ... No, ni tampoco una subasta seria la 
alternativa. se tendrían que poner limites para evitar que alguno se la lleve en un peso o en millones sin 
~aher ~¡ e~ e~ el valor justo de mercado o el que esperaba obtener por su bien. 

¡,Puede por su cuenta el poseedor <le un bien intuitivamente o sentimentalmente, ponerle el precio a su 
bien? ¿Acaso tiene la capacidad como la tiene el fabricante que no hace mas que sumar todos los 
elementos de los costos fijos y variables y determinar una ganancia media para obtener el costo de 
producción y ofrecerla en el mercado, donde aun pueda ser superior o menor el precio que obtenga? 
¿Cómo comparar la máquina que desea vender con las del mercado si la suya es de Alemania y en el 
mercado solo hay de Taiwán?. ¿Si la capacidad es diferente a las que existen en el mercado? ¿Qué hacer 
con la obsolescencia tecnológica? ¿Es deseable en el mercado? ¿Y si ya no hay en el mercado, contra que 
compararla? ¿Cómo hacer para determinar el valor o precio de un bien? 

"Valor": es la cantidad de mercancías o bienes necesarios para dar a cambio de un articulo determinado. 
todo ello n:íerido a Ja unidad monetaria vigente. Es Ja medida del deseo de poseer un bien afectado por los 
elementos siguientes: utilidad, escasez, demanda y transferibilidad. La idea de esta definición es que nos 
sirva como introducción o comunicación, sin ser el objetivo hacer una apología de este concepto. 

Consideraciones de Ja p11labra "Valor": el término valor es en sí mismo, de dificil definición y 
utilización exacta. Es un término relativo por el que el deseo de adquirir una propiedad ha de expresarse en 
relación con otra propiedad o unidades monetarias. Para que el valor expresado pueda tener verdadera 
significación, es necesario haber comprendido bien las condiciones en que es aplicable dicho valor. El 
momento, el lugar. Ja finalidad, las partes interesadas, todo influye en Ja determinación del valor de Ja 
propiedad. Un fabricante puede determinar un costo de producción de $500,000.00 dólares de una planta 
de tratamiento de aguas, especialmente disei\ada y construida para un proyecto de un cliente en particular. 
En cambio, para otra persona o empresa perdería todo su valor, si la recibiera como pago por alguna deuda 
preexistente al no tener un proyecto que justificara algún beneficio económico o al no poder venderla para 
recuperar su costo. La planta de tratamiento de aguas que valla $500,000.00 dólares un mes antes para su 
comprador, es ahora no solo inútil. sino que ha perdido todo su valor. no pudiendo ser vendido mas que 
para Ja recuperación del metal, Jo que no pasaría de $200 dólares. 
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Antes de la segunda guerra mundial, muchas máquinas-herramienta de segunda mano fueron vendidas por 
sus dueños con un valor de chatn.rrn o máquinas anticuadas; con el inicio de la segunda guerra mundial, 
esas mismas máquinas se vendieron a precios comparables con los de las máquinas nuevas, porque 
inesperadamente, las exigencias de la guerra crearon una demanda de máquinas-herramientas que las 
encareció considerablemente. 

Un edificio situado dentro de una zona que quede afectada por interés público será un edificio perdido para 
su propietario y solo podrñ obtener el valor de los materiales de construcción que se puedan recuperar. 
Ahora bien, ese propietario podrá estimar en muy alto valor su inmueble basándose en la renta que hubiera 
podido introducir en el futuro si no hubiera sido escogida su zona para ser afectada. 

Como consecuencia de ello~ el propietario es indemnizado por la pérdida sufrida al no poder continuar 
disfrutando de la renta de su propiedad. Una vez adquirido el inmueble por el Estado o el organismo 
creado para la afectación. su valor desaparece por completo o sólo representa lo que valga el material 
recuperable. 

Salvo en los casos en que se conozca para quién tiene valor una propiedad, todo lo que se afirme sobre el 
valor de la misma carece generalmente de significación. Asimismo, el momento y el lugar son otros dos 
requisitos de una valuación para que el valor declarado adquiera toda su significación. E.I proceso de 
valoración de la propiedad no puede, pues, progresar y realizarse mientras no sea conocida la linalidad de 
la valuación y las condiciones en que ha de procederse a la valoración. El valor atribuido a una propiedad 
puede aceptarse como tal en la medida en que lo sea el valor de mercado o el de reemplazo, si bien se debe 
hacer la sal\'cdad de que ninguno de esos valores es siempre idéntico. Hasta el dinero mismo cambia de 
valor con sus variaciones de poder adquisiti\'o. 

El dólar de 1982 y el dólar de 1996 son muy diferentes en sus respectivos valores: cada Mo se produce 
algún cambio en sus valores monetarios. Los periodos de tiempo influyen también sobre los valores. Los 
cambios de valor de una cosa, según el momento en que se va a estimar, no provienen solamente del 
cambio de las circunstancias 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 cicnas 
condiciones previstas en el porvenir. 

La valuación es una rama de la economía que da solución a esta y otras interrogantes. 

La sociedad a finales del siglo XIX y más en el siglo XX desarrolló a un sector en los servicios destinados 
a estimar este Valor: l.os valuadores. quienes mediante un avalúo estiman el valor que tiene un bien. La 
valoración profesional tecnológica es el ane de estimar el valor de propiedades espccfficas para las que es 
esencial poseer un conocimiento y un criterio profesional en la materia de ingeniería económica. Como 
ejemplo de tales propiedades se pueden citar las minas, las fábricas, los edificios, la maquinaria, las 
instalaciones industriales, las obras de ingcnicria de todo tipo, etc. 

Los avalúas se pueden clasificar por el tipo de bien a valuar INMUEBLES, INDUSTRIALES, MENAJES, 
JOYAS Y ARTES. En cuanto a su uso, se puede clasificar en Reexpresión de Estados Financieros, 
Comerciales para fijar postura de compra-venta, para Seguros, para financiamiento, para litigios o para 
trámites legnles, et. De acuerdo a su método para calcular el valor, se clasifican en lineal, ponderado, 
indexación, valor presente, flujo de efectivo, valor fTsico etc. 

En México recientemente se ha formado el FECISV AL (Federación de Colegios, Institutos y Sociedades 
de Valuadores de la república Mexicana) que pretende agrupar a todas las instituciones o personas 
dedicadas a la Valuación y una de sus finalidades es fijar las normas generales que se han de aplicar en 
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todos los trabajos de valuación y la ética que debe observar los valuadorcs para guiarse con honestidad en 
el desempcllo de sus funciones. 

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

Objetivo personal de titulación por Informe de Espcrienela profesional 

Como economista podemos desarrollar ensayos o tesis de un sin fin de temas, a diario hay cambios que 
transfonnan nuestra realidad y por ende la teorfa escrita sobre la misma, cientos de enfoques que podemos 
darles surgen, se fortalecen o mueren y siempre serán polémicos. En mi caso siempre tuve el suefto de 
desarrollar una gran variedad de temas que me llamaron la atención, según cada etapa de mi vida. 

Llegado el momento de decidir titularme, escogl hacerlo por informe de experiencia profesional porque 
corresponde a las necesidades que hoy estoy viviendo. Me siento orgulloso de ser economista 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 
valuación es una rama de la economía en la que los economistas participan mu)' poco cuando debieron ser 
ellos los valuadorcs por ex.celcncia, la carrera mas afln a la valuación y sin embargo es la carrera mas 
rechazada e ignorada por las instituciones publicas que regulan esta actividad. Sirva este infonnc como 
guia para aquellos economistas que vienen atrás de lo que podemos hacer. 

Mostrar en este infonne la experiencia profesional y la relación con la economla es parte del objetivo que 
busco al titularme por esta modalidad. 

Sobre el Informe de experlenda profesional: El trabajo que aquf se presenta es una muestra de la 
experiencia con que cuenta como empresa profesional Análisis Económicos Profesionales, S.A. de C.V. 
(ANEPSA) y la mla en particular como valuador, 13 ailos, tiempo en el cual se ha panicipado en la 
realización de un gran número de avalúas de diferentes tipos y cantidades de bienes para diferentes 
propósitos, los giros de las empresas son muy diferentes: automotriz, alimentación, comcrcialimción, 
comunicación, construcción. electricidad, financiera.. Hoteles. Laboratorios, Manufacturero, 
Mctalmccánico, Químico, Sector público, Vin(cola, Vestido, etc. 

Para efectos de este infonnc. he elegido una empresa sociedad anónima de tamaño mediano por ser el 
servicio en el que nos hemos desarrollado más y porque en este tipo de estudio se ve más clara In relación 
entre valuación y economía. 

El trabajo fue solicitado a ANEPSA por Laboratorios Kcndy, S.A. de C.V., es un caso verldico, los datos 
son reales, solo el nombre se deformó porque no se tuvo autorización para usarlo. No fue elaborado por mi 
en su tolalidad, sino realizado por un equipo bajo mi dirección, en el punto 11.4 señalo cuál fue mi 
panicipación personal. 

Contempla la empresa como un negocio en marcha: 

"La entidad se presume en existencia permanente, salvo especiflcaclones·en contiarlo: por lo que las cifras de .sus 
estado.f financieros representan valo!e.s h!stór_lcos, '?, '!'~~if!.c'!c_fone.s/!e._e/!,os, -·~fs~e~<!t_~~~'!''!IJ~C í?~t~n~das .. (3). 

(3l PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD. Cmcralmeruc accpt.1dos, D«ima tercera edición. 1998. Editorial lnstitulD Mexicano de Contidorcs 
Püblicos, A.C.: MbJco, D.F. OOLETtN A• I, rae. 9 y .1 O. ·: ·. 
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En cuanto a la conceptualización de lo que es el Activo Fijo, para no tener discrepancias y para ser nonnas 
de carácter generalmente aceptado se contemplan los criterios de principios de contabilidad: 

"'Inmuebles. Alaqulnarla, y Equipos son bienes tangibles que tienen por objeto: 

a) El uso o usufructo de los mismos en beneficio de la entidad 
b) La producción de artículos de servicios a la entidad. a su c//enJela o al público en general. La adquisición de 

ciertos bienes denota el propósito de utilizar/os y o de venderlos en el curso normal de las operaciones de 
entidad". (./) 

"El co.ito de adquisición inc/uyl! el precio neto pagado por los bienes, sobre la base de efectivo o su equivalente mas 
todos los ¡.:as tos necesarios para tener el activo fijo en lugar)' condiciones que permiten su funcionamiento, tales 
como los derechos y gastos de importación, fletes, seguros, gastos de instalación, etc . .. (4) 

Análisis y objeth'o del informe: Es importante para una empresa detenninar el Valor Neto de 
Reposición. el cual servirá para In toma de decisiones financieras y económicas, ya que por un lado refleja 
la realidad de lo empresa en cuanto al valor de su activo fijo en contraparte del costo neto histórico, que 
es una mezcla de costo y fechas diferentes. sin reílejar inflaciones. diferencias en variación de cambio o 
cambios tecnológicos. Por otro lado. cuando el valor de los activos se deja a nivel histórico, sin 
actualizarse. van perdiendo su relatividad con los demás precios en movimiento de la empresa ya sean 
pash:os o circulantes, reflejando en el ámbito financiero un posicionamiento menor al que realmente 
puede tener. Siendo el objetivo "El cálculo del Valor Neto de Reposición" por medio de Indice especifico 
e indice General con nuestra opinión de cual se apega mas a lo realidad para la toma de decisiones 
financieras. 

Para llevar a cabo el estudio fue necesario aislar lo variable a analizar, que en este caso c:s el cálculo del 
Valor Neto de Reposición por 2 métodos, uno, el de indice General de Precios al Consumidor y otro el de 
Costo Especifico; de otros factores que no sean comunes a ambos métodos. 

Parte del proceso consistió en hacer una base de datos compatibles para ambas alternativas. Para lograr 
esta base nueva. se tuvo que hacer una conciliación entre las bases de Costo Histórico, y la del Inventario 
Físico. De lo cual solo se presentan las observaciones y resultado por no ser el objetivo principal de este 
infom1c. 

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

b) Ser propiedad de la empresa 
e) Estar registrados en la contabilidad como Activo Fijo 
d) Ser identificables fisicamente 
c) Estar formando parte de la unidad productiva 

Ninguna de las 2 bases (Inventario ílsico o Listado contable) como tal cumplla con los requisitos para que 
a partir de ella se calculara cualquiera 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 opinión para decidir cual método se apega más a su realidad. 

Hay otros métodos para determinar el Valor Neto de Reposición, tales como el de Cálculo Financiero, el 
de Valor Neto o capitalización, y el de valor de uso, los cuales no se incluyen aqul pues no son del interés 
de Laboratorios Kendy, S.A. de C.V. 

(4) BOLETIN C·6 pag. l )' 2 
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La inquietud del cliente manifestada en cuanto a cuál es el mejor método del cálculo del Valor Neto de 
Reposición es justa porque si bien muchas empresas hicieron caso de aplicar el B-10 uQuinto Documento 
Modificado''. existen muchos casos en los que se ha comprobado que en partidas referentes a inmuebles. 
cómputo, maquinaria, etc., se infla el Valor Neto de Reposición al aplicar el Indice General de Precios al 
Consumidor, ya que este Indice está calculado por una canasta básica de productos y zonas que no 
necesariamente afectan los activos fijos de una empresa en particular. 

El hecho de que esta empresa esté interesada en determinar un Valor Neto de Reposición reviste también 
una mcdidn preventiva para que sus operaciones financieras y económicas sean transparentes y evitar que 
los auditores de cualquier tipo observen irregularidades que puedan provocarles alguna salvedad. como 
está sucediendo en algunas empresas del pais vecino del Norte. 

El objctho del scr•icio solicitado por el cliente es encontrar cuál es e1 mejor método para el cálculo del 
VN~ para mi. independientemente de buscar una titulación, es mostrar que como economista tenemos 
mucho que aportar en la valuación que es una rama de la economía en la que hay mucho por hacer y en la 
que debemos estar presentes allí. Las observaciones que se incluyen en el informe buscan dejar asentado 
una mctodologin sobre la que hay mucho por desarrollar, nos se suscriben solo en caso particular, son 
aplicables para los diferentes giros empresariales. 

Propuesta de solución: De acuerdo al análisis de necesidades del cliente, se le presentó la siguiente 
propuesta de solución que fue aceptada: 

Morliticnr y comp1cmcnti1r In hn~e del Listado Contable del activo fi.io para ser conciliado con el 
inventario ílsico. Se cru7..a el listado contable contra las facturas de adquisición que respaldan los 
movimientos de adquisición en caso que los activos estén registrados en forma global, hacerlos 
analíticos y complementar la información de marca. modelo, serie, características, capacidades )" 
pais de origen, etc., que en la mayoría de los registros no se tienen contemplados. Se agrega un 
número (Clave de equipo) para formar familias. 

2. Hacer una base del levantamiento del inventario tlsico de cada bien considerado como activo fijo 
en forma analítica mediante una inspección en campo. activo por activo se va plaqueando y se 
toma No. de partida. nombre o descripción general del activo, marca, modelo, serie, características, 
capacidad. ubicación. usuario. datos de mantenimiento, estado de conservación, edad observada, y 
se le pone un número 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, modelo, serie, capacidad. caractcristicas, ubicación, fecha de 
adquisición, costo histórico, edad, estado de conservación. Determinar la polltiea 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 seftatados. 

4. Calcular el Valor Neto de Reposición (VNR) por Indice general de precios de acuerdo a la 
normatividad del B-1 O vigente, partiendo de la base conciliada y el Indice General de Precios al 
Consumidor. 

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

6. Sacar las diferencias de ambas bases, activo por activo y hacer un análisis de la diferencia y darle 
al cliente la tendencia, observaciones, y comentario de la misma. 
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7. Que el cliente tome su decisión sobre el método mas conveniente a sus necesidades en el cálculo 
de Valor Neto de Reposición. 

En cuanto a los primeros 3 puntos, realmente, no se desarrollan en el infonne, por un lado fue trabajo 
operativo llevado a cabo mediante procedimientos internos 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 lado, no es el objetivo 
del informe, solwncntc son pasos necesarios para iniciar el cálculo del VNR por cualquiera de los dos 
métodos. En cuanto al reporte analítico del cálculo del VNR. no se incluye en su totalidad (97 hojas), solo 
se imprime una parte como ejemplo del trabajo realizado incluyendo el resumen del mismo, ya que el 
incluirla no aporta gran cosa, el informe se concentra mas en el resumen, conclusiones y recomendaciones. 
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ANTECEDENTES 



11.1 SOLICITUD DE SERVICIO 

México, D.F. a 14 de Junio del 2002 

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

En base a nuestra comunicación telefónica del 8 de Mayo del presente y la revisión' del currículo de su 
empresa presentado con anterioridad, queremos solicitarles un pre~upucsto que contemple los siguiente 
puntos: 

1. Nuestra empresa tiene como giro la fabricació~ de med~ca~e~!~,s». Es !-1"~ emps:esa transnacional . 
. : ' . 

2. Tiene cerca de 1,000 activos fijos, entre maquinaria~ .. e.quipo d~ )áboraiofio,.· mobiliario, equipo de 
transporte y equipo de cómputo. - · · 

3. No tiene bienes inmuebles, ya que los que utiliza l~s arrienda: : .. 

4. Ha venido reexpresando sus estados financieros en: b~e ·~ :·lndi~e'_ generales de precio, bajo las 
normas de B-1 O. · .... ~- -

' : ., .. 

5. Actualmente para responder a la situación económica mundial y _en -particular a. _la de México, 
nuestra empresa está anali7.ando la posibilidad de realizar'algunos cambios en.-... .- áctivos rljos·a 
mediano plazo, para lo cual desea tener: - - - - - · 

Control de su activo fijo (inventariado, plaqueado y conciliado) -- -- < ' _ .. :,_,·_ 
Conocer el valor real del activo rijo. Para este punto necesitamos el .valor por _Indices generales. 
de precios vla B-1 O Quinto Documento Modificado y costos . especificas, _basándose en l_a 
circular 11-18, publicada en el Diario Oficial el 3 de Febrero: de. J984 ·y cual ·de_ los dos 
métodos sugieren que se apega mas a la realidad. 

6. A !canee del trabajo y requerimientos 

7. Plan de trabajo y Honorarios 

Si para presentar una propuesta económica requieren alguna información complementaria, favor de 
solicitarla vla telefónica, en espera de su respuesta me despido. 

Atentamente 

C.P. Héctor Gutiérrez Vázque:r. 
Contralor 
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11.2 PROPUESTA DE TRABAJO • 20 de Junio de 2002 

Ai'JEPSA LAB·2-12-869 

LABORA TORIOS KENDY. S.A. DE C.V. 
Pro!. Paseo de los Laureles# 458, Dcsp. 205 
Col. Bosques de las Lomas 

At'n.: C.P. Héctor Gutiérrcz Vázqucz 
Contralor 

De acuerdo n nuestra conversación y a su escrito del pasado 14 de junio del añ.o en curso. me permito 
poner a su consideración el presupuesto para rcali7.ar los servicios que cubran s~s requerimientos. 

Este presupuesto comprende los siguientes puntos: 

l. Objetivo 
2. Alcance 
3. Ubicación 
4. Información y documentación requerida 
S. Precio 
6. Condiciones de pago 

En espera de su pronta rcspuc~ta, nos ponemos a sus órdenes para cualquier duda o aclarBción al respecto. 

Atentamente 

Claudia Rocha Alcántara. 
Consultor de proyectos 

Vo.Bo. 

Lic. José Alfredo Gutiérrcz Méndcz 
Subdirección de Producción 

Sr. Martín Flores Gómez 
Gerente de Consultoría 

Análisis Económicos Profesionales, S.A de C.V. 
Calle Manuel José Othón No. 141, Col. Obrera C.P. 06800, México, D.F. 

Tels.: 5741-2400, 5740-4311, 5741-2331, 5741-2487 Fall: Ext. 13 
Wl\'W .ancpsa.com 
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OBJETIVO 

1.1 Crear una base de datos reales y confiables que rcílejc flsicamente lo registrado contablemente 
1.2 Rcali7.ar avalúo de Rccxprcsión de Estados Financieros con la finalidad de calcular el Valor neto 

de Reposición via B-10 y Circular 11-18 en la parte del activo fijo. 

2ALCANCE 

2.1 INVENTARIO DEL ACTIVO FIJO 

2.1.1 Se están considerando de 1000 a 1200 activos fijos, esta cantidad fue proporcionada por 
LABORA TORIOS KENDY, S.A. DE C.V. 

2.1.2 Realización del inventario de activo Fijo de las Cuentas de mayor: 
Maquinaria y Equipo Industrial. • Equipo de laboratorio. • Equipo de Cómputo. 
Mobiliario y Equipo de Oficina • Equipo de Transporte 

2.1.3 El inventario fisico de activos fijos tiene como objeto tomar la siguiente información: 
• Compañia • Planta • Centro de costos • No. De activo (correspondiente al de la 
placa) • Linea • País de Fabricación • Estado de conservación • No. Económico (si lo 
hay) • Nombre genérico • Marca • Modelo • No. De Serie • Datos adicionales para 
valuar • Clave de Equipo 

2.2 PLAQUEO DEL ACTIO FIJO 

2.2.1 Las placas serán colocadas durante la realización del inventario del activo fijo, las placas 
a utilizar son las asignadas por LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V. 

2.2.2 A los activos en reparación y/o mantenimiento (fuera de las instalaciones señaladas en el 
plan de trabajo) se les asignará la placa sobre el listado y se les entregarán las placas 
correspondientes para su colocación por parte de LABORATORIOS KENDY, S.A. DE 
c.v. 

2.2.3 Las placas se colocarán, salvo opinión contraria, en un lugar visible con tendencia hacia 
el lado superior derecho. 

2.3 INTEGRACIÓN DOCUMENTAL Y PREPARACIÓN DEL LISTADO CONTABLE 

2.3.1 Se clasificará el 100% de las facturas de Activo Fijo proporcionadas por 
LABORA TORIOS KENDY, S.A. DE C.V., ordenándose por cuenta o por proyecto. 

2.3.2 Se codificarán las facturas con un número consecutivo (no. De folio de factura) 

2.3.3 Se cruzará el listado contable contra facturas, lo cual generará el reporte de facturas no 
localizadas, que será entregado a LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V. 

2.3.4 Las facturas localizadas se cotejarán con el listado contable validando o corrigiendo los 
datos que se obtengan de la factura. 
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2.3.5 Como resultado se obtendrá una base de datos analitica con descripción del bien, marca. 
modelo, serie, caracterfsticas, información de facturas lista para ser conciliada con el 
inventario flsico. 

2.4 CONCILIACIÓN DEL ACTIVO FIJO 

2.4.1 Se conciliará la base de datos resultante del inventario fisico del activo fijo, con la base 
de datos analítica, resuhado de la conciliación del listado conlnble del activo fijo con 
factura. 

2.4.2 Los conceptos a manejarse en la conciliación serán los siguientes: 

a) Activos CONCILIADOS: 
- Activo conciliado ni 100%. esto es cuando la descripción del activo tomada en 

inventario coincida totalmente con la descripción del listado contable y se decide 
que corresponde. 

- Activos conciliados por SIMIL son aquellos que corresponden en algiln o alguno de 
Jos parámetros Mnrca, Modelo u otra característica. 

- Activo conciliado como CONTA son los activos que por su naturaleza {o 
intangibilidad) no se puede inventariar y por ello no se puede conciliar, se procede a 
traspasarlos del listado contable al listado flsico y darse por conciliado. 

b) Activos NO CONCILIADOS: 
- Se considera BAJA los registros que están en el listado conlable pero no están en el 

inventario físico y que por su fecha de adquisición su vida útil ya termino. 
- Se consideran PENDIENTE los registros que están en el 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 útil total). 

- Se consideran ALTAS los activos que se encuentran en el inventa.ria fisico y no 
están en el listado contable. 

2.4.3 El reporte definitivo se entregará por escrito y en diskette. el cual contiene: 
Observaciones por etapa, Listado analitico de activo Fijo, {con datos del inventario 
contable y ílsico). cuadros de resumen de los conciliados y no conciliados. 

El listado analítico incluirá los siguientes conceptos: 
• Comprulfa • Planta • Centro de costos • Descripción • Folio • No. de Activo 
(correspondiente con el de la placa) • NFF • Estado de conservación • Costo original 
• Fecha de adquisición • Folio de factura (si aparece en el listado con1able) • Pals de 
fabricación •Claves de Equipo. 

2.5 A V ALUO DEL ACTIVO FIJO 

2.5.1 Este servicio consiste en realizar el avalúo base de activos fijos (los conciliados) con 
propósitos de Reexpresión de eslados Financieros al 30 se Septiembre del 2002, el cual 
determinará la estimación del valor fisico en uso y .. en condiciones de operación 
normales, ANEPSA se compromete a_ realizarlo_ tomando como base_ el listado_ 
conciliado. · · - · · · -
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2.5.2 El método de valuación que se empleará será el de l!nea recta y los valores del avalúo se 
obtendrán a través de cotizaciones de bienes semejantes que comprenda el total de su 
activo fijo, así como la dctenninación de costos de instalación y mano de obra, netes, 
derechos de importación, factor de obsolescencia. factor de mantenimiento, vida útil 
total y edad. 

2.5.3 Para efectos de Reexpresión de Estados financiero tomaremos en consideración los 
lineamientos marcados en la Circular 1 1-18 para costo especifico y B-1 O, Quinto 
Documento para la aplicación 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 cómputo y Equipo de Transporte. 

2.5.S Conclusiones y comentarios sobre el método mas recomendable. 

J UBICACIÓN DE LOS BIENES 

• Pral. Paseo de los laureles No. 458 Desp. 205 y 302, Col. Bosques de las Lomas 
• Textitlán No. 42 Col. Sta. Ursula Coapa. 

4 INFORMACIÓN V DOCUMENTACIÓN REQUERIDA 

Para poder iniciar los servicios de esta cotización, LABORATORIOS KENDY. S.A. DE C.V. deberá 
. proporcionar a ANEPSA lo siguiente: · 

a) Aprobar el plan de trabajo 
b) Requerimientos: 

C:J Listado contable del activo ísjo completo que contendrá: Cuenta y Centro de Costos en fonna 
analítica, por escrito y en un diskelle en archivo de Excell antes de iniciar el trabajo, con todos 
los campos que requiera para su nuevo listado 

""' Catálogo de cuentas de Mayor y Centro de Costos del activo ísjo. 

<J Relación de Activos fijos que se encuentran en la empresa pero ·no pertenezcan a ella, como 
pueden ser rentados. prestados ylo de proveedores. etc., y.· activos . localizados fuera de la 
empresa, con maquiladores o en mantenimiento. ··- - ·- " 

CI Layout O croquis de las instalaciones para realizar Un pla0'de recorrido. 

<J Suministrar a nuestro personal el equipo de seguridad requerido y orientarlo acerca de las 
medidas de seguridad de su empresa. 

<J Asignar a nuestro personal un área de trabajo, de manera que sea usada durante el tiempo 
necesario para la inspección fisica. 
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5 PRECIO 

.· ·sERVICIOS COSTO 
INVENTARIO Y PLAQUEO $19,500.00 
MODIFICACION DEL L.C. y 
SOPORTE DOCUMENTAL $18,200.00 
CONCILIACIÓN $17,900.00 
AVALUO $17,500.00 
TOTAL $73.100.00 

Favor de agregar el ISo/o de LV.A. y viáticos fuera del área 1nctropolitana. 

Nuestros honorarios se calcularon en base n los datos proporcionados por ustedes. Si por causas 
imputables n LARORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V. se hubiera omitido la inclusión de 
algunos bienes y requieran revisiones cspécialcs o impresiones extraordinarias. s~ hará un ajuste en 
cuanto ni precio, tomando como base el costo día-hombre de $800.00 (OCHOCIENTOS PESOS 
00/100 M.N,) 

6 CONDICIONES DE l'AGO 

50% de Anticipo con la Orden de Servicio y 50% ni finnl con la entrega del previo. 
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11.3 PLAN DE TRABAJO PARA LABORATORIOS KENDY S.A. DE C.V. (ACEPTADO) 

!Nombredetarea Duracion ! 
¡t.:n'o ¡uho aqcsto lsept;embre loctut:lre 

Id Comienzo 1 Fin '"' l' a¡o ... 1 oc! dj Control de Activo Fisico paoa Laboratorios Kendy 82dias lun 17106102 mar08110102 .... ~ 

INVENTARIO FIS1CO DEL ACTIVO FWO 37dias vie28/06102 lun 19108102 • • 3 j F atmcac1on Placas 14dias v'e2BlD6i02 m1e 1j"/07'02: t.-'.'!t;'l 
~ lrven:af'OF1s1co 20dias ¡uele.'ffi'.02 m'e1.::oe·o2 t~~ ... 
~ ca~t:.Jral'.':',ientano 3d1as 1ue 1510B!02 lt.:n19'0802 13 

1 
INTEGRAClON DOCUMENTAL DEL ACTIVO FIJO 34 d1as lun17/06/DZ jue01108102 • • Pi Aco::10 Escaneo f cod1f1cac1on de dOcL:mertos 10d1as lun1irüfü02 ve23/0'3102: ~~.~ .. 

t,IQC1f;cac1Cndel1sta<j0Con1ado 24oias lun01/07102 1ue011:wo2 "ll"'J: ·.~ _I 
9 CONCIUAClON DEL ACTIVO FIJO 1Sdias mar2Dl08102 lun09/09102 ~ 

10 Conc.1iac1on F1s1co.Contable 10d1as mar20J08.'02 1un02/09!02 DI. -,,--- Em1s;on y entrei;a de reporte de diferencias 1dia mar0310S!02 mar03/09.'02 l. 12 Solucion de d !erenc1as 1unto con Kendy 3dias m1é04109102 v1e0Ml9102 

~ 13 Entrega de conc1hac1ón 1 dia lun 09/09/02 1un09/09/02 

14 AVALUO DEL ACTIVO FIJO 24 dias mar03109102 vie04110102 • • 15 Cot1zac1ondeact1Vos 20días mar03!091Q2 lun30/09/02 llllBl,. 
16 Captura Valores 2d1as mar01110/02 m1e02/10/02 ...,, 

Rev:s10nvalores 1d1a 

>-¡g Entrega Ava!uo 1dia 

>-¡g ENTREGA FINAL 2dias 

20 En!rega y Comentarios Finales 2dias 

PIO)'edo: Kendy 
Fecha: mar 23/09/03 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

Tarea ·;:~r~ 

Orv1s1on 

Progreso 

H.!o • 
Resumen • • 

¡ue03110/02 1ue03110/02 

v1e 04110/02 v1e04110!02 

lun07110102 mar08/10ID2 

lun07110J02 mar08110/02 

Tarea resurida 1 
O•v1s1onres .. m!da ............... 
Hitoresurn lo o 
Progresotfsumido 

Tareasel'lHnas f..'.l' . .\?.\f:;íffi 

l.. 
l. 
1 ., 
1 

Rer.umen del proyed:o • • Hrtoel'lemo • 
Fechalimrte ·} 



11.4 l\11 PARTICIPACIÓN PROFESIONAL EN EL PROYECTO DE LABORATORIOS 
KENDY, S.A. DE C.V. 

ACTIVIDAD 
l'ropucsta de Trabajo 

Phm de Trnbajo 

TIPODE 
:RESPONSABILIDAD 

Revisión)' Vo. Bo. 

Responsable 

Revi'iión \' a111ori1acir.n di." 
in••cnlario e~ campo y de la h;i!<>c 
de datos 

DESCRIPCIÓN 
Se me rrcscntó el prcsurucsto por el departamento de 
promoción )' re" isé si Je acuerdo a la complcjid;uJ y 
rcqucrimicnllls de los servicios sath.facfan las 
necesidades del clicnlc y si los precios crnTespondcn al 
servicio ofrecido 'I odu dt:.,llc un fHllllo de vi!>la de 
nroducci1ln 
Dcddi en liase a requerimientos, presupuesto ) 
compkjidad Jd lrnhaJn. d Cl¡uipu d..: trabajo ) h)!» 
tiempos 11 in' crt1r.. . ·­
.'\I tfrn111111 del 111\·cnl•irm dc acl1\n li10 luce una 
ln~JlC\:CIO!l C.111 el l_ 1ionlm.t.h1r 1.h.: r\:".Ll':->:\ ) 
LABORA IORIOS KENl>Y. s ,\ DE e\' para 
\cr11ic:ir que 111dn se h.1bi.1 1111,:lu1du) rc-.nhcr pu,1blc~ 

l~--~--=-~---+-o~~~--~~~~---1pn1hlt.:lll'1~ -~-----u-~----·----·----
Integración y moJilicnciún H.cvis1ún \' au1uri.1.ució11 Je la b;L'iC H.c\ 1:-.ar quc :o.e 1nclu~cran 111.., d.1h1'i <;n\1c1tadui. ~ 

Je Jatos . sohu:iún Je rn1hlcm.1 ... pur llHIC'ilrCll Rc\ 1sC algunas 

>------------t-o-----------lcl~·ac~·t~t"~ª-" .L~H!!nrh:c! l.1_!~-;e fin,~----------~ 
Cum:ilhu.:iún ltcvisiún y uutoriLaciún llc\i..,ar por muc!'>lren l.1!'> rart1Ja!'> com.:1lrn<l.1s del 

activo li_in al 100"0 \ símil val IOO~o las alws' ha_1a~. 
partic1pandn 1.·11 las .lu111;i-; c:m m1 cilcnlc para J~linir la 
hase conciliad.a 

C:ilculn de Valores Rc\·isii'ln y 11u1uri;ación H.c, isé ~ autum:é la n·1~;t;;¡;;l!ia p<1rn el c:ilculn de 

1------------1~---~------->c'~"~"~·•c~·~"~'¡ '-"'"" ,,_; ,_,¡;._";" ;; .. ,,; ;1 
Conclu!'ión y recomendaciones llcspons:1blc lle acucrJ-,;-:¡---¡~~h!'>c~-C;;--¡¡;;;- Jtfcrcntc!'> ciupas. 

li1rmu!C la' llhscn·acil1~1 .. ·-; ) rccumcn,focionc'i dc 

~----------~-----------~•.,c~1oe,·~''°d'c..'=ª\, r.~r_ork_;.~1!1~1•_><_c_al_;,_aJ~•->. _____ ~ 

Subdirección Promoci6n y Consullorfn 
GenlWe\'ll Palacios 

Gcrcnle de l'wmodón y Comulturln 

DIRECCION 

Subdirección Producción y Fínnn7.as 
José Alfredo Guliérrcz 

Gcn.·nlc: de ProJuc\:ión 
lng. Moisés G:ucln 

Administmdor 
C.P. Jorge Pena 

l'ronn1ció11 y Cunsult1.lrla 
Claudia Rl~ha 

CoorJin.lción de Prorcclo 
Miguel Angd Monroy 

Coohlinación lnmobiliariu Coordinack~n Come1cial 

F<,ll 111'< > r-.ll ll. llDICll'l.IN,\RI< l <.JllE l'ARTICll'Ú EN El. l'IU >YEL'T< 1 

1•ro11H11..:iú11: 
C'm1rdinai.:iún del Pnwccto: 
Sup1.:r\'isión: ~ 
Anulistn de Activos: 
Pi:rsonal di: 1\poyo: 

( 'laudia Rndrn ..\. 
lng. Químico i\ligucl 1\nl!cl i\lonrov 
lng. Industrial Jorge Nm·;rro Cruz • 
Jcslls Fuentes Flores~ Martín Pércz Piña y José Luis Angeles 
lng. Moisés García Zavala y Mn. Isabel Lucas Mnldonndo 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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III 

CONCILIACIÓN DE ACTIVO FIJO 



111.t OBSERVACIONES DE LA CONCILIACIÓN 

l. La conciliación se llevó 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. 

2. Base de Inventario Flsico de Activo Fijo 

a) Se llevó n cabo el levantamiento del inventario fisico activo por activo, localizados tanto en planta 
como en oficinas, colocando una placa de código de barras a cada activo para su identificación. 

b) Los datos considerados de cada activo fueron: nombre, marca, modelo, serie, características y 
capacidades, pals de origen. estado de conservación, operación o fuera de uso. Los datos fueron 
registrados en hoja diseñada para este fin, donde además se anota como número de partida el 
número de la placa de código de barras que fue colocada. 

e) Son válidas todas las consideraciones de inventario flsico asentadas en las observaciones de avalúo 
Nonnatividad 11-18. 

3. Base contable del Activo Fijo 

a) Se partió de la 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. 

h) A tNlo regi~tro cnntahlc se le asignó un número de control en orden ascendente para, en cualquier 
momento, poder comparar con la base inicial y regresarla a su estado original. 

e) Se recibieron todas las facturas por parte del cliente y se foliaron (No. F.F.) para tener un control 
de las mismas, el número de folio se puso cronológicamente, de Jas mas antiguas a las recientes. 

d) Se buscaron factura por factura en la base contable y cada vez que se encontraba una se le ponla el 
número de folio de la factura del Listado Contable. 

e) De acuerdo a la factura se modificó o complementó al Listado Contable, sobre todo se 
consideraron el tipo de compra, modelo, mnrca, scñe, etc. V cuando eran lotes se hizo el desglose 
de los mismos, activo por activo. 

l) Se obtuvo un listado mas completo en información para ser conciliado. tal como lo tenla el cliente, 
no se podía cru11lf la infonnación que era genérica e incompleta 

4. Se cruzó o concilió el listado del Inventario Físico (punto 2) contra el listado contable modificado 
(punto 3) este trabajo se hizo, una parte en las oficinas de ANEPSA y la otra en las oficinas o planta de 
LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V. cuando hubo duda, para conciliar las bases. 

5. Los conceptos y ténninos empleados en la conciliación del activo fijo son los siguientes: 

a) Activos conciliados al 100%: Son todos aquellos activos cuya descripción (marea, modelo; serie) 
corresponde totalmente al del listado contable y por Jo tanto se concluye que son los mismos. · 

b) Activos conciliados por SIMIL: Son los activos conciliados por coincidir en ·algunas de sus 
características, como son morca, modelo, serie. 

c) Activos conciliados CONTA: son los que serán traspasados del listado contable al fisico, ya que se 
encuentran registrados contablemente, pero son intangibles. _ --· _____ e _______ ._, __ ._, __ 

d) Activos No Conciliados BAJAS: Son los activos del listado contable que no se encontraron en el 
inventario flsico y que por su edad o estado fisico se presume que ya no existen. 

e) Activos no conciliados ALTAS: Son todos los que se localizaron fisicamente durante el inventario 
fisico, pero no en el listado contable. 
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1) N.F.F. (Número de Folio de Factura): Consecutivo de folio cuando un activo tiene soporte. 
g) Condición de compra: Tipo de compra original; n: nuevo, u: usado, r: reconstruido, h: hcchi7.a 
h) Usuario: Persona que tiene asignada el activo 

6. La polltica a seguir con lo no conciliado, altas y bajas, fue establecida bajo la responsabilidad de 
LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V. 

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

8. Las bajas fueron aceptadas, LABORATORIOS KENDY, S.A. DE C.V., después de comprobar que no 
existen flsicamcntc y por su poca cuantía (1%) decidieron excluirlas inmediatamente del inventario, 
haciendo el ajw;tc contable, por lo que estos activos no aparecen en base del cálculo del V .N.R. 

9. A petición 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 ~e debe su omisión. Debido a su 
inclusión forman parte de la base del cálculo del V.N.R. Se les asignó el valor de adquisición de l. 

1 O. El resultado de la Conciliación, es el que se presenta en el resumen de la conciliación. No se incluyó el 
Listado Analltico por ser el mismo que se considera en las siguientes etapas de cálculo del V.N.R. 

11. Los campos de In base conciliada tienen campos de datos tanto del Listado Contable como del 
Inventario Fí!'ico, e5tos campos son: No. De Parti~ Nombre. Marca, Modelo, Serie. Capacidad, 
Características, Tipo de compra, No. De Folio factura, Usuario, Fecha de adquisición, Costo histórico, 
Localización y Centro de Costo. 

12. La base definitiva de la conciliación es la que se tomó como base definitiva para el cálculo de la 
reexpresión del Estado Financiero para B·IO y Circular 11-18. 
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"' "' 

111.2 CUADRO RESUMEN DE LA CONCILIACION 

LABORA Tomos KE:-;ny S.A. 

:13 ~ ' ? . :' TS 1 

:'•~: 5 ~· 5 ·._, 2~ 
2JS r :~·~ .i'J 1 

's 
'JIS 1 

OIS 1 

3815127,615401 

ANAUSIS DEL PROCESO DE CONCIUACION INVENTARIO FISICO VS REGISTROS CONTABLES 
TOTAL CONCILIADO S 12.407.522 J4 
TOTAL NOCONClllADO S 127 515 40 

PORCENTAJE NO CONCILIADO 102% 

NOTA 
1 • Las BAJAS y Al TAS ~·ese'ltaí1.1s no tue·on rmsiéera:1as para el calculo del valor neto par que :ar pend,ente una investigación sobre el l>ngefl contable de parte de LABORATORIOS 

KENDY SA DECV 

2. El Total tonohado ce 12 .;:Ji.522 J.:; es :a t:ase ce a:n.-osa !os cuales se 16calcularcn el Vale• ne:opor B-10y Dro.slar 11·18 

TESIS CON 
FALLA DE c:nGEN 

O:!: 

" 7] 

9 
2 
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111.3 GRAFICAS DE LA CONCILIACION 

PORCENTAJE 
CONCILIADO I NO CONCILIADO [

··------------· ------------

• 1% 

1 
! 

~ o 
o.. 

'ª 

$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 

51 ,000.000.00 

$500.000 00 

S-

NO CONCILIADO 
1 

Li=mm ___ -::;: -- -!2ll __ -=1~- . -.t=lla __ -_ 

---~----~~-

. ·~uooA 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

lil Total de Activos 

• Actiws Conciliados 
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IV 

VALOR NETO DE REPOSICIÓN 



IV.l OBSERVACIONES DE LA REEXPRESIÓN POR CIRCULAR 11-18 

1. Consideraciones previas: 

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

Valuador: Análisis Económicos Profesionales, S.A. de C.V. 

Fecha del avalúo: 31 de Septiembre del 2002 

Objetivo: Determinar el Valor Neto de Reposición 

Propósito: Determinar la Rcexprcsión de Estados Financieros 

PRODUCTO: Se fabrican principalmente tabletas y pomadas farmacéuticas para el sector público y 
privado. 

GIRO INDUSTRIAL: Se considera como Laboratorio Farmacéutico. 

TIEMPO PROMEDIO DE OPERACIÓN: La empresa LABORATORIOS KENDY, SA. DE C.V. 
tiene una antigüedad de 20 años apro><imadamente, la mayorla de los -equipase cuentan con una 
antigüedad de 5 años promedio. siendo muchos di: estos de importación y las máquinas' principales 
son de procedencia extranjera, no han tenido reconstrucción alguna, se considera que hán trabajado 
todo el tiempo con tumos de 8 hrs únicamente. - - -- -- -"-

PROCENDECIA: La mayoría provienen de Estados Unidos. 

OPERACIÓN: Se estima que casi todos los bienes han estado opcr~~do normalm~nte d~rantc los 
últimos 5 años. - ' 

CAPACIDA-DllE PRODUCCIÓN: Se considera que la capa~idá~;:'d~'pr;,d~cción de la empresa 
representa el 75% de total. ::'"" 

CONDICIONES GENERALES DE LOS BIENES: Lo/bi~~~~)i~speccionados se observaron 
generalmente de regular a buen estado de conservlÍción,-,debidó_ a-_su üso moderado y buen 
mantenimiento a que han estado sometidos desde su- adquisición,~, siñ embargo hay excepciones 
calificadas como "'Mal" o ••nueno". · · 

MANTENIMIENTO: El régimen de mantenimiento de los bie~~s ~~ manos de esta empresa, han 
sido buenos porque se han mejorado en algunos casos, el mantenimiento al que han estado sujetos 
los bienes es el especificado para estos tipos de equipos y supone un trato regular para este tipo de 
bienes en nuestra industria nacional. · 
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2. El presente estudio de valuación de los activos fijos de la empresa LABORATORIOS KENDY, S.A. 
DE C.V. comprendió las siguientes ubicaciones y bienes: 

a) Oficinas ubicada• en Pral. Paseo de los Laureles No. 458 - 205, Col. Bosques.de las Lomas, 
Cunjimalpa, D.F., C.P. 05120 

b) Planta ubicada en Textitlán # 42, Col. Santa Ursula Coapa. Tlalpan, D.F. 

Incluyendo mobiliario y equipo de oficina, mobiliario y equipo de planta. equipo de transpone, 
moldes, maquinaria y equipo, equipo de edificios, equipo de laboratorio, equipo periférico. 

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

4. La verificación de los bienes se realizó durante el mes de Julio y agosto del 2002 mediante 
inspección ocular el 100%, según la relación proporcionada por la empresa que fue el Listado 
Contable donde los bienes están registrados como activo fijo, con cifras al JO de Septiembre del 
2002, identificando y constatando la existencia de los activos y obteniendo información del estado 
fisico y deterioro. 

5. Los bienes incluidos corresponden a los declarados por la empresa como· de su propiedad. La 
propiedad legal no fue verificada ni se investigaron gravámenes o reservas de dominio que pudieran 
existir sobre éstos. 

6. La fechn de los últimos activos dados de alta fue la del JO de septiembre del 2002. 

7. Se Tomó constancia de las facturas proporcionadas mismas que.fueron solicitadas. 

8. No se incluyen inventarios de ningún tipo, ni cualquier activo circúlantc o intangible, asf como 
tampoco permisos, derechos, cuotas de contratación, cte. Necesarios para la obtención de los 
servicios de agua, energ(a eléctrica y similares. 

9. No se incluyen en el siguiente trabajo obras en proceso.· activos en tránsito o proyectos por 
capitalización, por no existir, de acuerdo a lo manifestado po~ la ~mprcsa. 

1 O. No se detectaron activos fuera de uso al momento de la inspección, de igual forma la empresa 
manifestó no tener ninguno. 

11. La condición del equipo en el momento de su adquisición se indica con la palabra "nuevo". "usado•\ 
"especial" o ••reconstruido". 

12. Por motivos de control de activos fijos no se hicieron agrupaciones de ningún tipo. todo se realizó en 
forma anaHtica, activo por activo. 

13. Los accesorios y tuberia no fueron contemplados, únicamente aquellos gastOs o accesorios en que se 
tuvo la seguridad de que pertenecían a un activo determinado, le fueron cargados como "h[ios" de 
éste. 
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14. Los valores anotodos en el presente avalúo fueron los siguientes: 

15. 

16. 

17. 

18. 

19. 

20. 

a) VALOR DE REPOSICIÓN NUEVO (VRN): Se entiende como el costo estimado de bienes 
iguales o equivalentes, 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 valúa, mas las 
erogaciones en que se incurriria por conceptos de derecho y gastos de importación, tle~es, 
maniobra de instalación de ingeniería de detalle, etc. No se incluirá ingenieria básica. tiempo extra 
ni descuento en los precios materiales. 

b) VALOR NETO DE REPOSICIÓN (VNR): Se entiende como el valor que tienen los bienes de la 
fecha de referencia y se determina a partir del valor de reposición nuevo, disminuyendo los efectos 
debido a la vida consumida respecto a su vida útil total, estado de conservación y el grado de 
obsolescencia relativa para la empresa en cuestión. 

e) VIDA ÚTIL REMANENTE (VUR): Se entiende como la vida útil probable que se estima tendrán 
los bienes en el futuro, dentro de los limites de la eficiencia productiva y económica para . la 
empresa en cuestión. 

d) DEPRECIACIÓN ANUAL (DA): Se entiende como el cargo que se considera, t~ndrá cada bien o 
equipo en términos económicos y de producción en el periodo de su vida· útil remanente, y se 
determina como el cociente de dividir el valor neto de reposición entre la vidá útil remanente. 

e) VALOR COMERCIAL (VC): Es el único valor que se determina en el caso del terreno y se 
entiende como el valor en que se intercambiaría una propiedad en el mercado corriente de bienes 
raices, entre un comprador y un vendedor, sin presiones ni ventajas de uno u_ otro. ~o se utili7..ó por 
no incluirse el inmueble. 

f) VIDA CONSUMIDA (n): Se determina tomando en cuenta la información proporcionada por la 
empresa, según su fecha de adquisición y de acuerdo a la investigación del valuador. durante la 
inspección flsica. -

g) VIDA ÚTIL (N): Es la vida útil total que se estima tendrá ún bi~n: Se det~_rmina por .;,~dio de -
boletines especializados, consulta de proveedores y de la experiencia directa del valuador-:)"dc la 
=~- .. · ........ . 

Se cotizaron el 100% de los activos por medio de equipos similareso los ITlismos~ Ía cotizació~ se 
realizó por medio de fax, teléfono e e-mail, siendo estos últimos los mas utilizados;'/· -

No existió ningún problema especial en la detenninació':' '.~e v~¡~rcs:>_: 
El avalúo se practicó con los precios que reglan en el ,;;e~add': du.:Untc los meses de Agosto y 
Septiembre del 2002, las paridades empleadas fuel'()n como sigue!" I0,024.604/dólar americano, 
11,633.714/marco alemán. .- · - · · - · -· 

La fecha de valores fue lo del 30 de Septiembre del 2002 .. ' 
.,.-,_,/ 

No exceden la fecho de valores mas de 6 meses a la del cierre :liscnl;''.C.:c"--' 

No se tomaron en cuenta descuentos especiales por'pa~~ ,d~~:~.~'.~~.~~-~-d~,~~:~·~· ~iai~riales, maquinaria o 
equipo, o cualquier otro tipo de bien valuado, as( como tampoco el ·impuesto al _valor agregado 
(l.V.A.) - . 
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2 l. El avalúo practicado es inicial. no hay antecedentes de avalúos anteriores por lo que no se hace 
referencia a tos cambios significativos por no existir comparación alguna. 

22. Las cifras del Valor de Reposición Nuevo, Valor Neto de Reposición y Depreciación Anual se 
expresarán en pesos, bajo el criterio de redondear las cifras arriba o debajo dígito inmediato al cinco. 

23. La edad del bien o vida consumida se determina a partir de la fecha de adquisición, la jornada es 
normal (de 8 horas) y no se tuvo acceso a la información de producción, por lo que se consideró la 
fecha de adquisición. 

24. En el caso de que los bienes a valuar tuvieran una vida consumida mayor al promedio determinado, 
el cálculo de la vida útil se obtuvo en base a la vida útil remanente que se estimo al bien en términos 
productivos y económicos. ·. ' 

25. El método empicado para determinar el Valor Neto de Reposición (V.N.R.) fue de la Linea Recta 
Directa el cual contempla asignación de valores a cada factor de depreciación o demérito, según el 
bien a valuar. · · 

. . 

26. El registro contable de la depreciación es responsabilidad de la empresá y . debe de hacerse de 
acuerdo con las técnicas contables, emitidas por el instituto de contadores públicos, A.C. 

27. El Valor Neto de Reposición se determina de acuerdo a la siguiente fórmula: 

V.N.R. = V.N.R. [( 1-n/N) x F.C. x F.O.] 

Donde 

a) V.N.R. es el Valor Neto de Reposición de un bien a la fecha en que se practica el avalúo. 

b) VRN (Valor de Reposición Nuevo) Este valor se determina por medio de cotizaciones o precios 
estimados de bienes iguales o equivalentes o bien, se .determina. a• través ·de los. Indices 
espcclticos del bien o sus componentes según su origen y de acuerdo a la rania industrial a la que 
pertenezca el bien a valuar. 

En ningún caso utilicé los indices publicados por el Banco de México. 

La aplicación de estos criterios debe llevarse a cabo en tal forma, que el valuador obtenga, para 
el avalúo inicial el 100% de los valores mediante cotizaciones o precios estimados de los bienes 
principales. 

Se entiende como precios estimados aquellos valores o cotizaciones que de manera informal, 
pero con una variación razonable respecto de una cotización formal, son obtenidos en la práctica 
por los valuadores. A estos valores se deben agregar todos los gastos que se tendrían que cubrir 
en la fecha de referencia del avalúo, por concepto de derechos y gastos de importación, íletcs, 
maniobras, gastos de instalación por concepto de obra civil, mecánica y eléctrica. Su 
determinación se obtiene mediante montos estimados en fonna absoluta o como cantidad relativa 
(porcentaje) del valor de reposición, según sea el caso. 

27 



c) ••n" (vida consumida): Se dctennina tomando en cuenta la información proporcionada por la 
empres~ según sea su fecha de adquisición, y de acuerdo a la investigación del valuador durante 
la inspección fisica, para conocer realmente el tiempo de vida consumida en ténninos de 
producción y económicos. En caso de que el valuador no conociera la fecha de adquisición del 
bien, tendrá que fonnular una estimación basada fundamentalmente en la infonnación escrita 
que proporcione la empresa durante la inspección fisica . . 

d) "N" (vida útil): La vida útil total que se estima tendrá 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 párrafo anterior, el cálculo de la vida útil total se 
obtiene en base a la Vida Util Remanente que se le estime al bien en términos productivos y 
económicos. 

e) Factor de Conservación (F.C.): Se determinó según estimación del valuador, conjuntamente con 
la empresa.. durante la inspección fisica de los bienes, tomando en cuenta el tipo de desgaste a 
que se ve sometido el activo, as{ como el tipo de mantenimiento que recibe. auxiliándose de la 
opinión de proveedores y técnicos especializados. Para este caso en particular= 1 

f) Factor de Obsolescencia (F.O.): Se determinó según estimación del vatuador, conjuntam·cntc con 
la empresa, durante la inspección flsica de tos bienes, auxiliándose de la opinión de los 
proveedores y técnicos especializados, la obsolescencia puede ser por causas técnicas 
funcionales y/o económicas. Para este caso en particular== 1 
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IV.2 OBSERVACIONES DE LA REEXPRESIÓN POR B-10 

1. Costo Histórico: se consideró el de los registros contables. Cuando fueron registrados los gastos 
como fletes, seguros, gastos de instalación, etc., fueron considerados como parte del activo. 

2. El método de depreciación utilizado es el método de acumulación sistemática, también conocido 
como de .. Reserva o de provisiónn, consiste en distribuir de una manera sistemática el costo de la 
unidad deprcciable durante la vida de servicio o utilización de la unidad. Es esencial. para el 
mantenimiento de la integridad del capital y para la presentación correcta financiera de la entidad y 
de sus rendimientos. Se considera también la fonna mas justa para el paso de los costos-del. A~tivo 
Fijo a las cuentas de costos de operación. 

3. La aplicación del método acumulación sistemática, se llevó a cabo por la linea directa com.; la seilala 
el B·IO sobre base del valor histórico efectuando el correspondiente ajuste para su reexpresión .. 

4. Conceptos o Claves utilizadas: 

a) INPC =Indice Nacional de Precios al Consumidor. Se utilizamn·l~s pub.IÍé.ado;:por.elBanco 
Nacional de México, base 2002 según fuente de Revista de Fescisval actualizándola con los 
diarios oficiales. · · ·. · · , 

b) FICE = Factor de Indice de Cierre del Ejercicio (FIÓE). RCpresenta la tasa'· ~e ln~a~ión del 
ejercicio o período de que se trate en relación al ailo anterior o periodo. ·se obiiene de. la fórmula . 
siguiente: 

FICE = llif.C_l 
INPCo 

Sin la resta de la unidad da el valor total reexprcsado, es decir I~; inv~r;i~n ~·istóri~a mas el 
incremento de la inversión, restando la unidad obtendremos solo .el incremento .que es el ajuste al. 
FICE obtenido, x 100 nos da el porcentaje que indica la tasa de inflación de .. ese perfodo, 

e) FIPE =Factor de Indice Promedio de Ejercicio 

Se suman todos los Indices de cierre de enero a Diciembre de 19.x 2 y se divid~ entre 12 
Se divide el Indice de cierre de Diciembre de : 19 " 2 entre el resultado del inciso a 
(anterior) ~ 

FIPE NETO= FIPE - 1 
INPC DIC 

FIPE = INPC Ene-Die 

12 
d) RVA = Reexpresión del Valor del Activo. Es la actualización del VA por medio INPC. 

e) ROA= Reexpresión de Depreciación Acumulada 

1) DAH = Depreciación Acúmúlada Histórica. 

g) ROE= Reexpresión d~ D~pr~ciación del Ejercicio= l/N 
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h) N =Vida probable total del activo. Se determina por medio de boletines especiali7Jldos, consulta 
de proveedores y de la experiencia directa del valuador y de la empresa. 

i) n = Edad del activo. generalmente es cronológica en base a la fecha de adquisición, menos la 
fecha de referencia o actual; es la vida transcurrida. Se detennina de acuerdo a la infom1ación 
proporcionada por la empresa, en este caso se consideró la fecha de cnpitali7.Bción del listado 
contable para los meses, se divide. 

j) VUR = Vida Util Remanente (N - n) 

No De Meses 
12 

k) R VNA = Reexpresión Neto del Valor de los Activos= Nin 

1) DHE = Depreciación Histórica del Ejercicio 

m) MARVA =Monto de Ajuste de la Recxprcsión del Valor de Activo 

n} MARDA =Monto de /\juste de Reexpresión de la Dcpréciación Acumulada 

o) M/\RNV A= Monto de Ajuste de la Reexpresión Neta del Valor del Activo 

p) MARDE =Monto de Ajuste de la Reexpresión de la Depreciación del Ejercicio= l/N 

q) TCP = Tipo de Cambio Promedio del pa(s de origen 

r) V A= Valor de Adquisición, costo original o histórico 

s) FA= Fecha de adquisición. Se tomó la del registro contable que es la fecha de capitali7.Bción del 
Activo, independiente de la fecha del documento. Para detcrminar;'el mes. de adquisición, 
aquellos activos adquiridos hasta el dla 1 S de cada mes, se cargaron al mes completo; los 
adquiridos después de del d!a 1 S se cargaron al mes siguiente inmediato:. 

t) VNA =Valor Neto del Activo 

u} Subhtdices 

1 y O Se empicará en todos los casos el 1 para indicar un dato actual, fécha de referencia a la 
que se calcula la información, sea mensual o de ejeré:ici~ y ~e_I O para indicar un dato 
anterior, fecha inmediata anterior de un mes o ejercicio._··. · 

ad /\die iones o altas · · · · · .. 
t Total 
po Pa!s de Origen, utili7JI los montos . en· la moneda: de ese. pa!s sin convertir aun a 

nacional. Se pueden utili7.Br combinados. 

S. La Recxpresión Neta del valor de los activos (RNV A) se oh.tuvo de la siguiente fórmula:. 

RNVA = RV/\ (1-n/N) 
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6. La Recxprcsión del Valor de Adquisición (RV A): 

En caso de los últimos activos- adicionados en el ejercicio, considerar solo los meses cumplidos 
utilizados: 

6.1 Para adquisición en pals Nacional: 

RVA =VA x(FIPE) ó RVA=VA x (FICE) 

6.2 Para adquisición en pals Extranjero: 

RVA = [VApo (FICEpo ó FIPEpo)] TCpo 

En caso de que el V Apo estuvo registrado ya como moneda nacional. se dividió por la paridad de la 
moneda a la fecha en que se hizo la operación o conversión para tener el Vapo en la moneda de 
origen. 

TCpo es a la fecha de cierre de Valores de la Recxp¡:.,sión 

7. Rccxprcsión de la Depreciación Acumulada (RDA):. 

ROA= RV A (n/N) también RDA = OAH (FIPE) ó (FICE) 

11. Reexpresión de la Depreciación del Ejercicio (ROE) 

ROE=RVA(l/N) 

Otras fórrnula que se pueden aplicar son: 

ROE=RVA 
N 

RDE=RDA 
n 

ROE=YNB, 
VUR 

No aplica para la primer actualización. sino para las posteriores. 
En caso de cálculo mensual, 1 se refiere a un mes y es 1/12 

9. Monto de ajuste del Ejercicio (MA): 
Solo se da la inforrnación por si desean hacer el cálculo, el cual no forma parte del estudio. 

a) Monto de ajuste del valor histórico del activo 
MARVA=RVAI -RVAo 

b) Monto de ajuste de la depreciación acumulada 
MARDA =ROA 1 - ROAo 

c) Monto de ajuste al valor neto del activo 
MARNVA=RVNAI -RVNAo ó 

d) Monto de ajuste de la depreciación del ejercicio 
MARDE =ROE 1 - OHE 

MARNV A= MARV A+ MAROA 
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Donde: 

DHE =VA [ l/N] o se snca de los libros. Sobre In fórmula 

NOTA: El efecto de In primera actualización se va contra la actualización del capital contable 
como corrección de Reexpresión y no hny MARDE 

1 O. El cálculo de In Rccxpresión se tiene que hncer sin modificaciones de N y después, si lns hubiera, 
con lns modificaciones de N para ver los efectos, lo cual se debe informar en el reporte B-1 O. En este 
estudio no fue necesario por ser el primer cálculo pero se recomienda hacer para el próximo periodo. 

11. Los activos en desuso se valuaron n su valor neto de realización (par. 82), es decir, ni precio 
estimado de venta menos los costos en que se incurrirá para venderlos. 

12. En caso de actualizaciones pn:\ ias. d \alor en libro5. c:; el último valor actualizado (par. 80). 

13. No se propone afectar los rcsultudos de ejercicios anteriores por la actualización de In depreciación 
acumulada, ni aún en los casos de la vida útil del bien (parr. 84) por lo tanto, los efectos de un 
cambio en In vida de los bienes quedará como un resultado del período en que se realice o conozca. 

14. Todos los bienes de la misma clase y características comunes se trataron en forma congruente. 

1 S. El cúlculo técnico de la nctuali1.ación no solo produce cifras globales, sino que asigna valores 
específicos a los distintos Oicncs homogéneos. 

16. Activos en desuso. Se valuaron a su valor neto de reali7 .. ación (precio estimado de venta menos costo 
en que se incurriría para venderlos). 

17. Cuando existió una clara identificación del costo histórico en la moneda del país de origen, ya sea 
porque se adquirió en el extranjero o porque habiéndose comprado en México, el destino de origen 
es del extranjero, fue este el costo histórico que se actualizó, usando el IPC del país de origen. 

18. Las claves utilizadas por país de origen (Po) son las siguientes: 

CLAVE .. " ·· PAIS · ·· . 
001 11.IEXICO 
002 E.U.A. 
003 t·c---,\-N_'_A_l_J,-\--·-----< 

004 GRAN BRETAN~ 
005 ALEi\IANIA 
006 FRANCI,\ 
007 ¡;¡: .. \í-.1-:\-----~--

-----~.-·--·-·-------; 

008 .l:\l'ON ~---------; 
00'1 ESl'AN:\ 
010 BEl.GICA 

19. Son válidas en el B-1 O las observaciones de los puntos del 1 al 13 de las observaciones de In 
rcexpresión de la Circular 11-18. 
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V CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

Análisis de los Resultados obtenidos: 

1. Haciendo un resumen de los resultados obtenidos del cálculo del valor neto por costo general (B-
1 O) y costo especifico (Circular 1 1-18) podemos decir: 

a) En Equipo de Edificio el 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 adquisición mas alto y reciente la fecha de 
adquisición (ver partidas no 074, 001 y 021). En este caso B-10 no infla tos valores pero 
distorsiona et valor de sustitución de tos activos. 

b) En Maquinaria y Equipo el valor neto obtenido es de $3'951,446.95 por Circular 11-18 y de 
$ 5 '716,916.05 por B-1 O. Hay una diferencia del 3%. En algunas partidas se ve la influencia 
del pafs de origen (Po) como es el caso de la partida 451 (pag. 4 de 97). Hay también partidas 
que tienen mas del 100".4 por arriba del valor de costo especifico (partidas 767 y 900) 
deformando el valor de sustitución. En general el Costo especifico esta mas bajo que el Costo 
de Índice general, en la mayor parte de los activos mas representativos de esta cuenta. 

c) En Eq•ipo de Laboratorio, al igual que es Maquinaria y Equipo, el Valor Neto por B-1 O esta 
por arriba del Valor neto de Indices especlficos (11-18) con una diferencia del 19.41%. 

d) En la cuenta de Mobiliario y Equipo de oficiaa vemos un resultado inverso: es arriba el valor 
neto por Circular 11-18 de $748,982.36 sobre el valor neto del B-10 de $710,969.21 por un 
5.35%. Las diferencias, si se observa el reporte, son mfnimas. En la página 54 de 97 la partida 
670 se infla a un 81% con B-10 sobre el cálculo por costo especifico debido a que es un activo 
de 1989 y el costo especifico de ta maquina de escribir por cuestión de funcionalidad y 
tecnología, permanece con poca variación. Por ser activos en general de reciente adquisición la 
diferencia o repercusiones del B-10 o Circular 11-18 son mlnimas. Es importante observar que 
hay una diferencia entre cotiz.ar y comprar, cuando se compra se puede obtener un descuento 
al momento del cierre que no existe cuando cotizamos para cuestiones de información. 

e) Para el cálculo de la Circular 1 1-18 en Mobiliario y Equipo de Planta se obtuvo $832,5 12.5 
de valor neto total y $809,273.68 por B-10. Un 2.87% de diferencia con la misma observación 
que el mobiliario y Equipo de oficina. 

f) 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%. Aqul también podemos observar como 
B-1 O, en activos de mucha edad infla los valores, cuando incluso algunos tienen un costo 
menor o con poca diferencia a su costo original. Podemos analiz.ar varias partidas como la 226 
(pag. 86 de 97) que es una impresora de matriz con un costo original de $2,373.91 en 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 viejos es importante señalar que los cotizados son con 
tecnologfa mas reciente y que por el objetivo de este trabajo no se consideró la obsolescencia 
tecnológica, sino la diferencia inflacionaria del B-1 O serla mayor. 

g) Para el cálculo de Equipo Periférico sirven las mismas observaciones antes seilaladas. 
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h) Equipo de Laboratorio. El valor neto de Circular 11-18 es de $2º811,253.89 y el de B-10 es de 
$2º649,094.44 habiendo una pequefta variación de un 6.12%. Son equipos muy recientes y son 
pocos los efectos; se puede considerar que la diferencia se pueda 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 sobrevaluación del Valor neto 
calculado por B-10 que el de la Circular 11-18. esta variación en porcentaje solo es aplicable 
para Laboratorios Kendy, S.A. de C.V., considerando las limitaciones y el alcance del estudio, 
en ningún caso se debe considerar como una ley general, por nuestra experiencia si podemos 
sena lar que el B-1 O tiene la tendencia de sobrevaluar el valor neto en diferentes porcentajes. 

2. Practicidad: 

a) El método por B-1 O es el mas aceptado, fácil de aplicar y de menor costo. 

b) Por el contrario, el método de valores de reposición (11-18) es mas rigorista debido a que se 
debe conocer las camcteristicas técnicas de cada uno de los activos asf como de verificar su 
existencia e identificación en la compaft(a, además de la identificación en los registros 
contables de la compaft(a (lo cual es muy poco común ver en la empresa mexicana) 

Conslden1clones previas a la conclusión: 

3. A través de la entrada en vigor en 1997 del Quinto Documento Modificado, IA mayor parte de las 
empresas se han apegado al uso del (B-10), pese a que el mismo documento deja la opción de usar 
el método de Costo Especifico, a través de una nota en los Estados Financiero indicando el método 
utilimdo para la obtención del VNR. Los motivos que llevaron al Instituto Mexicano de 
Contadores Públicos, A.C. a usar el mismo método que utilizan varios paises como: E.U., Canadá, 
cte. Con quienes existen tratados comerciales tienen el fin de homologar criterios para evitar falta 
de claridad o desinformación en los estados financieros. 

4. El objetivo de homologar criterios con los paises del norte es polémico, lleva a despersonificar la 
realidad del pals, a suprimir las caracteristicas propias de nuestro muy particular desarrollo 
económico. En ningún momento hay un análisis y homologación de INPC. El INPC en México, es 
calculado sobre una canasta de productor que en poco esta relacionado al activo fijo, seria mas 
correcto en última instancia, que el Banco de México determinara in INPC sobre clase o familias 
de activo Fijo. Además que no se contemplan los cambios variables tecnológicos y su repercusión 
financiera. 

S. El método de Costo Especifico es obligatorio para poder capitalil.Bf reservas de valuación o 
reevaluación, acorde a la Ley General de sociedades Mercantiles. Pero no asi para Rcexpresar los 
Estados Financieros. 

6. En la realidad la Reexpresión de los Activos Fijos en los Estados Financieros la están haciendo 
contadores que utilizan las vidas (N) de acuerdo a la ley de ISR y no determinan las vidas (N) 
económicas productivas del activo cuando el mismo B-10 observa que se apliquen vidas tecnicas, 
de los cual tiene experiencia el valuador. Lo cual deforma la realidad financiera y la información 
financiera de la misma. 
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7. La actualización por B-1 O tiende a sobrevaluar el valor de los activos debido a la naturaleza del 
INPC (Basado en la canasta básica y no en bienes de producción o algún Indice similar). Por 
ejemplo, la maquinaria se en encuentra un So/o por encima de la valuación por 11-18 pero que esto. 
llevado a resultados, va a disminuir la utilidad fiscal y contable y por lo tanto no será real, 
provocando con ello falta de veracidad de la infom1ación financiera de la compai\ía. 

Conclusión 

8. Desde nuestro muy particular punto de vista y en base a los resultados obtenidos, se concluye que 
el método de valores de reposición es mas adecuado debido a los hechos descritos en los puntos 
anteriores, además de que presenta las siguientes ventajas: 

a) El cálculo analltico de los activos, para los dos enfoques se observó que, a medida que 
transcurre el tiempo entre la fecha de adquisición y la de actualiz:ación. la diferencia de valor 
por B-1 O es cada vez mas alta. 

b) La depreciación por activos fijos será real teniendo como ventaja que las utilidades o pérdidas 
de la compaflla al final de cada periodo sean reales, ya que de manejar cifras de depreciación 
sobrevaluadas, disminuirán la utilidades, además de reflejar un valor irreal de los activos fijos 
de la compailla. 

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

d) l.)ebe considerarse que la no aplicación de la obsolescencia tecnológica Je la Circular 11-18 
como lo seftala favoreció que la diferencia inflacionaria de B-1 O no se mostrara en su 
totalidad, ya que los activos cotizados para la circular 11-18 son sustitutos tecnológicamente 
vigentes. 

e) La reevaluaéión por B-1 O exige la inspección fisiea de los equipos que permite ver las 
condiciones reales de los mismos. 

t) Ya que la valuación por 11-18 es una opinión objetiva de un tercero, la confiabilidad de las 
cifras presentada por la compailla a sus directivos es mayor que si se autodeterminara la cifia 
de acuerdo a lineamientos del boletln B-1 O. 

g) El método de Costo Especifico tiene mns bondades que utilizar el INPC (B-1 O). Da 
infonnoción sobre reposición o substitución del activo. Considem cambios tecnológicos, 
detcnnina la vida productiva de los activos, constata la existencia de los mismos, etc. Es cierto 
que es un método caro y que aún hace falta reglamentar y normalizar muchos aspectos pero es 
el camino que mas se apega a la realidad desde mi punto de vista. 

Recome•daciones 

9. La compailla debe hacer inventarios periódicos (por lo menos una vez por aílo) para mantener el 
control del activo fijo y contar con una base confiable para el cáléulo de cualquiera de los enfoques 
que decidan. 

JO. Para el caso de la Circular 11-18 el factor de obsolcscenéia debe revisarse y apliearse con base en 
un estudio de obsolescencia tecnológica. En nuestro caso, lo dejamos igual a 1 para poder hacer el 
compamtivo. 
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11. En caso de utilizar el avalúo para seguros, se sugiere tomar el cálculo de la Circular 1 1-18 que se 
apega mas a la realidad y determina valores de reemplazo. 

12. Se observó que la compallfa no cuenta con un procedimiento para la administración y control del 
activo fijo. Se sugiere la realización del mismo y la implementación para poder contar . con 
información real siempre que se requerida por las áreas financieras de la misma empresa. 
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VI GLOSARIO DE TERMJNOS 

ACTIVO.- Es un recurso que un11 entidad posee o controla como resultado de C\'Cntos anteriores y del cual se puede esperar 
obtener ciertos beneficios económicos futuros. El tém1ino activo se utiliza para calificar bienes muebles. inmuebles y otros 
distintos tipos de propiedad y derechos. tanto tangibles como intangibles. 

ACTIVO CIRCULANTE.- En el renglón del activo circulante de una entidad. constituido por el dinero y los otros recursos que 
~cn\n convertidos a cícctivo en las opcrocioncs de la entidad, en un periodo corto de un afto generalmente. Algunos ejemplos son 
inventarios de materias primas o productos tcnninados, productos en proceso, inversiones a corto plazo y efectivo en bancos o en 
caja. 

ACTIVO FIJO.- Es un recurso no monetario tangible o intangible de larga vida. que se mantiene en una cnlidad con el propósito 
de ulili7.arse en la producción de proJuclos o servicios y que no se ... ende en el periodo nonnal de las acti'Jidades de una enlidad. 
En una empresa. el acli'Jo fijo está constituido principalmente por acti'JoS tangibles distribuidos en dos grandes categorfu. es decir 
plnnla y equipo, (lerrenos y construcciones), y equipo, además de otros activos de larga duración. Estos bienes representan una 
in .. cnaon d l.ugn plai.o que .11. ~un~..:ucrn.:1a Jcl tiempo) el uso ~ufrc un demérito; desgaste, el cual se aplica a resultados en forma 
sistemAlica y periódica a tra ... ~s de la depreciación. 

ACTIVO INTANGIBLE.- Está conslituido por aquellos bienes que no tienen existencia Hsica como son: la posesión de 
conocimientos, experiencia aplicada. tecnologla organi7.acional, exención de obligaciones fiscales. marca, distintivo gráfico o 
elemento de fama pública. relaciones con clientes y destrezas profesionales, que posca en exclusiva una persona flsica o moral, Y 
que le dan una "enlaja compctiti\oa y posicionamiento en el mercado. 

ACTIVO NETO (O CAPITAL UTILIZADO).- Es una razón financiera que se calcula como acti'Jo total menos pasivo 
circulante (quitando financiamiento a corto plaio que cau~ intereses)• activo fijo+ capital de trabajo para operación. 

ACTIVO TANGIBLE.- Está constituido por aquellos acti'Jos con una presencia flsica. tales como teITCnos. edificios. maquinaria 
yr-qoipo 

ALTAS (ACTIVOS DADOS DE).- Se refiere a aquellos activos localizados durante el in'Jentario flsico pero en listado contable 
no se localil.Mon. 

ASEGURAMIENTO.- Es el acto de la Adminislración Publica Federal, persona.o¡ flsicas y morales para tomar medidas 
rro'Jisionales. que a través de la conlratación de un seguro, le permiten resguardar sus bienes contra cualquier riesgo o perdida. por 
siniestros o C'Jentualidades. 

AVALÚO.- Es el resultado del proceso de estimar el 'Jalor de un bien, detenninando la medida de su poder de cambio en unidades 
monetarias y a una fecha determinada. Es asimismo un dictamen técnico en el que se indica el valor de un bien a partir de sus 
caracterfsticas flsicas, su ubicación, su uso y de una ln'Jcstigación y análisis de mercado. 

A\' ALÍJO BASE.- Es et que resulta de ,,·aluar un bien de manera inicial, es decir aplicando todos los enfoques como si se hiciera 
el ª"·ulUo por primera vez_ 

AVALÚO FORMAL.- Es el proceso de estimar el valor de un bien. ejecutado totalmente de acuerdo con las nonnas aplicablc:t al 
caso, sin in"ocar ninguna disposición de c.les'Jiación. 

AVALÚO HIPOTÉTICO.- Es el B'Jalúo basado en ciertas condiciones supuestas que pueden ser contrVias a los hechos o que 
pueden ser improbables en su realización o su consumación. 

AVALÚO REFERIDO.- Es una valuación a una fecha anterior a la fecha en que el trabajo fue realizado, sC tiene dividiendo la 
cantidad resultante entre el factor que se consigue de dividir el Indice Nacional de Precios al Consumidor del mes inmediato 
anterior a aquél en que se practique el a'Jalúo, entre el Indice Nacional de Precios al Consumidor del mes al cual es referido el 
mismo. , 

AVALÚO RECURRENTE.- Es el resultado de actualiar las cifnu de un a'Jalúo base u original. en':'"ª f~cha posterior. 

BAJAS (ACTIVOS DADOS DE).- Son aquellos acti'JOS localizados en el listado contable que no se localizaron flsicamente y 
que por su 'Jida Util, estado nsico o indicación del cliente. se presume que ya no existen. 

BIEN.· Es cunlquier derecho original de propiedad. Se constituye cuando una persona Invierte trabajo y/o tiempo para oblencr una 
cosa que puede usar y de la que obtiene un pro'Jecho y de la cual puede disponer librem~1:11c. 
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BIEN INMUEBLE.· Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una porción de tierTD con sus mejoras y obras 
permanentes. inclu)·endo los beneficios que se obtienen por su usufructo. Las principales earacterfsticas de un bien inmueble son 
su inmovilidad y su tangibilidad. 

BIEN MUEBLE.· Es un conjunto de derechos sobre un objeto utilitario o artlstico, no anexado pcnnancntcmcntc a la tierra. El 
t~nnino bien mueble se refiere, entonces, a todo lo que no es inmueble, como son: maquinaria. equipo. mobiliario, joyas. obras de 
ane y vchfculos. Las principales caracterlsticas de un bien mueble son su movilidad y su tangibilidad. Comprende los objetos en si 
mismos aJemAs de los elementos imangibles atribuidos a las obligaciones y derechos de propiedad sobre citos. 

BOLETIN B-IO.- Reglas obligalorias de caricler general para la aplicación del reconocimiento de los efectos de la inflación en la 
informnción financiera emitidos por el lnstitu10 Mexicano de Contadores Públicos, A.C. 

CAPITAL.· Es cualquier conjunto de bienes susceptibles de reproducirse desde et punto de vista económico. Asimismo, uno de 
Jos cuatro factores de producción (los otros son la tieml, el tnlbajo y la organización). Desde el punto de vista contable el capital es 
la diferencia entre el activo y el pasivo de una empresa (CAPITAL• ACTIVOPASIVO). 

CENTRO DE COSTOS.- Se refiere a un área dclcnnmada de la empres.a. a la cual ~ cargaron las imputaciones de gastos: y 
costos correspondientes a dctcnninados proyectos y cuentas presupucstalcs. 

CERTll'ICA.DO DE VALUACIÓN.· Es el documento en el que un Valuador certifica el monto de la valuación. 

CIRCULAR 11-18.· Criterios para la formulación que deben proporcionar a la Comisión Nacional de Valores, cuyos valores se 
encuentren insertos en el Registro Nacional de Valores e lntennediarios. respecto a los avalúas de activos fijos que deben rcalliar 
de la Circular 11 .. 10 relativa a la revelación de los efectos de la inflación en la infonnoción financiera de dichas sociedades. 

COMPRA..- Representa la adquisición de mcrcanclas y servicios mediante un pago de dinero. 

CONCILIACION AL 100•1 •• - Se n:liere a aquellos activos cuya descripción (marca. modelo, serie) corresponden exactnmcn1c a 
lo nw.uif.::!>Wo ~u d füw.Ju wntablc. 

CONCILlACION DEL ACTIVO FIJO.- Se refiere a la acti .. ·idad de contrastar los registros del listado contable contra los del 
inventario nsico. El objetivo de esta actividad es encontrar y solucionar las diferencias existentes entre ambos listados, asl como 
identificnr flsicamente los registros pertenecientes al listado contable. 

CONCll.IACION POR SIMIL- Se refiere a lodos aquellos activos que coinciden en alguna de sus caracterfsticas (marcn.. 
modelo, ~cric) con lo manifestado en el listado contable. 

CONDICIONES LIMITANTES .• Son aquclla..s restricciones que los clientes. los que promueven, el valuador. el mercado o las 
lC)'CS loc;dcs le imponen a una valuación. - - ~ · " ·· ~ 

CONT A.· Son aquellos activos que serán traspasados del listado contable al nsico al momento de hacef' la conciliacióÓ, ·ya que se 
encuentro t rcgislrados contablc:mcnte. pero dada su naturaleza (softwmc, z:cíaccior:-cs,. '!lejo~ a edificios, gastos) son intangibles. 

CONTRnL DE ACTIVO FIJO.- Los mttodos y procedimientos adoptados por la empresa para controlar y proteger el activo 
fijo. 

COSTO.P Es el conjunto de gastos en que se incurrc para poder producir un bien. dentro de un sistema de producción. En el 
contexto Je avalúos. el tfnnino costo se refiere tambil!n a todos los gastos en que se incurre para. reponer un bien. El costo se 
obtiene di: considerar todos los elcmcnlos directos e indirectos que inciden en la producción del bien. Puede o no incluir utilidades. 
promociór., y comercialización de un bien. Por otra parte, el precio pagado por un comprador al adquirir bienes o servicios se 
convierte en un costo plU'a ~l. 

COSTO DE REEMPLAZO.· Es la cantidad nccesari~ expresada en tbminos monetarios. para sustituir un bien por ouo nuevo 
que prorinrcionc un servicio similar, considerando las caractcrfsticBS que la lécnica hubiera introducido dentro de los modelos 
consider.1dos equivalentes. 

COSTOS INDIRECTOS.- Son los costos asociados con la construcción o la fabricación de un bien que no se pueden Identificar 
Osicamcnle. Algunos ejemplos son el seguro, los costos de financi11mien10. los impuestos. la utilidad del constructor o el promotor. 
los costos adminislrnli\'os y los gastos legah:s. 
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COSTO DE REPOSICIÓN NUEVO.- Es el custo actual de un bien valuado considerándolo como nue\•o. con sus gastos Je 
ingenierfa e instalación. en condiciones de operación. a prcci05 de contado. Este cost.o considera entonces todos los cost.os 
necesarios para sustituir o reponer un bien similar al que se cst6. valuondo, en estado nuevo y condiciones similares. Puede ser 
estimado como Cost.o de Reemplazo o bien como Costo de Reproducción. 

COSTO DE REPRODUCCIÓN.- Es la cantidad necesaria. expresada en términos monetarios. para constrUir una rc!plico nuc ... n 
de un bien existente. udlimndo el mismo discflo y maicriales de construcción. 

COSTO HISTÓRICO.- Es el costo inicialmente capitalizado (registrado en libros), de un bien. en la fecha en que fue puesto en 
scn-icio por primera vez. 

COSTO NETO DE REPOSICIÓN.- Valor que lienc un bien a Ja fecha del avalúo y se determina a partir del coslode reposición 
nue'Vo, disminu)·Cndolc los efectos debidos la 'Vida consumida respecto de su vida útil total. al estado de conservación, al grado de 
obsolescencia y a otros elementos de depreciación. Equivllle al vlllor de mercado de un bien usado que proporcione el mismo 
servicio, instalado y para uso continuado. 

COSTO ORIGINAL- Es el co~to inicialmente capitaliZAdo (reglstnulo en libros) de un bien en manos de su propietario oclual. 
Puede ser un costo de estlldo nuC'Vo o usado. 

CRITERIOS TtCNICOS.- Son los aspectos generales que debe tomar en cuenta el perito valuador p11r& formular un a'Valúo. 
Estos debcrAn ser complementados con an;\lisis dctnllados munciados en las nonnas metodológicas. 

CUENTAS DE MA VOR.- Se refiere a aquellas cuentas contablc:s que ldentificon el tipo de activo a deprecia.r. asl como el 
porcentaje de depreciación que le concsrondl.! a los acti\·os agrupados bajo esta cuenta. 

DACIÓN EN PAGO.· Es la forma de extinguir obligaciones de pago previamente existentes, a travc!s de aceptar una cosa 
diferente a la origlnnl. 

DAH.- Depreciación Acumulada Histórica. Se obtiene de la contabilidad registrada a costo histórico. 

DEPRECIACIÓN.- Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso, el deterioro nsico, la obsolescencia 
funcional-tc!cnica, (interna), y/o la obsolescencia económica (externa). En contabilidad, depreciación se refiere a las deducciones 
periódicas he<:hos para permitir la recuperación real o suruesta del costo (valor) de un activo, durante un periodo establecido. 

DEPRECIACIÓN ACUMULADA.· Es la suma que representa el total de la ~rdid11 del valor ocasionado por el deterioro fisico, 
obsolescencia tecnológica y obsolescencia económica. La depreciación total acumulada es a una fecha determinada. 

DEPRECIACIÓN ANUAL- Es el contexto de un avalúo, es el cargo anual por depreciación que se considera tendri cada bien o 
equipo en tc!nninos económicos y de producción en el periodo de su 'Vida útil remanente y se determina como el cociente de dividir 
el valor neto de reposición entre la vida útil remanente. 

DEPRECIACIÓN CURABLE.- Elementos de: deterioro nsico y obsolescencia funcional que son posible~ de: curor 
económicamente, es decir donde su costo de cura produce un beneficio nta.)'or en valor. 

DEPRECIACIÓN LINEAL.· Es el M~todo para amortizar et costo neto de los activos njos en anualidades iguales a lo largo de 
su vida útil estimada. 

DEPRECIACIÓN OBSERVADA .. • Es la pc!rdida de valor acumulada. determinada no por las provisiones anualés b.asadas en la 
expectativa de vida en scn-lcio, sino mediante la inspección Osica en un avalúo de su estado de. operación, y_ expresada 
ordinariamente como porcentaje dd costo original o del costo de reemplazo. 

DESVALORIZACIÓN.- Es el proceMJ mediante el cual las cosas van perdiendo su valor con el paso d~¡';i~·~¡;ri~· ~~· c~~I ~·dcb~ 
a: a) uso constante y continuado, que provoca desgaste: b) obsolescencia; e) cambio de modas y, costumbres: d) avance 
tecnológico, etc. ·.. - · · 

DETERIORO FISICO •• Es una forma de depreciación donde la pérdida en valor o utilidad 'de Un bien ~ a~buible a causas 
meramente Oslcas, como son el uso. desgaste o exposición a los elementos. -

OHE.· Depreciación 1 listórlca del Ejercicio. Se obtiene de la contabilidad registrada a partir.del ~~sto ~lstórico. 

DONACIÓN.- Es el contrato por "irtud del cual una persona denominada .. don!l"te" transmite 8 tflulo g~tuito la propiedad de un 
bien mueble o Inmueble a otra persona denominada "donatario". -
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EDAD CRONOLÓGICA.- Es el número de anos que han transcunido desde la construcción o puesta en marcha original de un 
bien. 

EDAD EFECTIVA.- Es la edad aparente de un bien en comparación con un bien nuevo similar. Frecuentemente es calculada 
mediante la diferencia entre la vida ütil remanente de un bien y su vida 6111 nonnal. Es la edad de un bien, indicada por su 
condición flsica y utilidad, que no necesariamente coincide con su edad cronológica. 

ENAJENACIÓN.- Es el acto por medio del cual se transmite la propiedad de uno o m4s bienes mediante los procedimientos a 
titulo gratuito u oneroso que establece la Ley. Ver venta 

ENFOQUE BASADO EN LOS ACTIVOS.- Ml!todo para estimar el valor de un negocio en el que se examina el Balance 
General que muestro todos los acthos tangibles e intangibles y todos los pa.o;ivos, a su valor de mercado, o a su valor en libros. 
Cuando se utili1..a este enfoque en valuaciones que comprenden negocios en operación. el estimado de valor obtenido debe 
compararse junto con los estimados de valor ob1cnidos por otros enfoques. 

ENFOQUE DE COSTOS.· r-.s el ml!todo para estimar el valor de una propiedad o de otro activo que considera la posibilidad de 
que. como sustiluto de ella. se podrfa construir o adquirir otra propiedad rtplica del original o una que pueda proporcionar una 
uuhdaJ cc.¡u1\1alentc con el m1!Mllu custu. Tr.atandoM: de un bien inmueble el estimado del VaJuador se ba...a en el couo de 
reproducción o reposición de ta conslrucción y sus accesorios menos la depreciación total (acumulada). mis el valor del terreno, al 
que se le agrega comúnmente un estimado de la utilidad empresarial o las ~rdidas/g:inancias del deSAJTollador. 

ENFOQUE DE INGRESOS.· Es el método para estimar el valor que considera los datos de ingresos y egresos relativos a Ja 
rmpiedad que se está ... -aluando. y estima el valor mediante el proceso de capitali1~ción. La capitali7.ación relaciona el ingreso 
(m1rma.lmcnte una cifra de ingrc!l.o neto)) un tipo de \alor definido. con\'irtiendo una can1idad de ingreso en un estimado de \·alor. 
Este proceso puede considerar una capitaliz.ación directa ten donde una ta...o;a de capitali7.nción global o todos los riesgos que se 
rinden se ll{llican al ingreso de un solo afio), o bien tasas de rendimiento o de descuento (que reflejan medidas de retomo sobre la 
inversión) que se aplican a una serie de ingresos en un periodo rroyectado. El enfoque de ingr~s refleja el principio de 
anticipación. 

f.~FOQt'f. OF !\1fR("'.\flO - r1111!r¡11i('r M1for¡ne rRrn vRlunr hnsado en el u~ infonnación que refleje tas transacciones del 
mcrcndo y et ranmamicnto de los paniciplllllcs del mercado. Ver Método Comparativo de Mercado 

EQUIPO.· Es el término genérico con el que se definen todos los bienes muebles requeridos para la producción, incluyendo la 
instalación y servicios auxiliares que en su conjunto se discftan y fabrican para propósitos generalmente industriales. sin imponar 
el método de instalación )' sin excluir aquellos rubro~ de mobiliarios y disposili\·os necesarios para la administración y operación 
de la empresa. 

ESTADOS FINANCIEROS.· Es el conjunto de infonnes contable!!- convencionales para una entidad, constituido principalmenle 
por Estndo de Resultados, (Pérdidas y Ganancias), Balance General (Situación financiera). y Estado de Flujo de Efectivo (Flujo de 
Caja), los cuales se preparan en fonna mensual o al final del ciclo contable o periodo fiscal. 

FA.- Fecha de adquisición. Se obtiene de la factura o fecha de capitaliz.ación o inicio de operación de un bien. 

FACTOR DE DEMtRITO.- Es el Indice que rcflejtl las acciones que en total deprecian al valor de reposición nuevo, 
permitienJo ajustar al mismo según el estado actual que presenta el bien. 

FACTOR DE DEPRECIACIÓN.- Ver factor de demérito 

FACTOR DE 1101\tOLOGACIÓN.- Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en fracción decimal. 
que existe entre las caracterlstlca.s particulares de dos bienes del mismo gtnero, para hacerlos comparables entre si. 

1-'ACTOR DE OBSOLESCENCIA.- Contribución 1écnica o económica a la ptrdida de valor que lienc un bien y puede ser 
técnico-funcional (pérdida en el \alor resultado de una nueva tccnologfa o por otros factores inlrfnsccos del bien) o bien 
económica (pérdida en valor o utilidad del bien. ocasionada por fuerzas económicas externas al mismo). 

FECHA DEL INFORME DE A'' ALÚQ, .. Es la fecha de emisión del informe de valuación. Puede ser igual o distinta a la fecha 
de valores. 

FICE.- Factor de indice de Cicrre del Ejercicio. Representa la tasa de inflación del ejercicio de que se trate en relación al ano 
anterior o periodo. 

FIPI-: •• f'actor de indice Nacional de Precios al Consumidor Promedio de Ejercicio 
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FLETES Y SEGUROS.- Es el costo total de cargar. embarcar y descargar en el almac~n del comprador, incluyendo la cubertura 
el seguro de transporte. 

GASTO.- Egreso o salida de dinero, con fines cualesquiera que no sean los de Inversión. Se habla de gastos de consumo. ga.'itos de 
representación, gastos generales. gn.stos menores. cte. 

GASTOS DE IMPORTACIÓN.- Es el costo establecido de acuerdo a la Ley del Impuesto General de Importación de M~xico, la 
cual c:ln.siflca todos los bienes objeto de comercio internacional y determina el pago de Impuestos de impo11ac:ión para cada 
producto especifico. Se agregiUl también otros ga.'iitos como los de agentes aduano.les. etc. 

GASTOS DE OPERACIÓN.· Son los gastos en que se: incurre al generar un ingreso. En bienes ralees. estos gastos inclu)·en, pero 
no necesariamente se limitan al impuesto predial, seguros, repameiones. mantenimiento y a los honorarios administrativos. 

HOJ\IOLOCACIÓN.· Es la acción de poner en relación de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo intervenir variables nsicas. 
de conservación, superficie, zona, ubicación. edad consumida, calidad, uso de sucio o cualquier otra variable que se estime 
prudente: incluir para un razonable anAlisis comparativo de mercado o de otro parámeuo. 

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

INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR (INPC).- Es la ralón matemática que muestra la e\•olución de los precios de las 
mcrcanclas )' scn:icios que compran Jos consumidores. El Indice e precios al consumidor puede ser nacional o por ciudad. y se 
obtiene como promedio del incremento de precios de algunos artfculos y ser\·icios representativos del consumo general. previa 
selección del conjunto de mcrcanclas ) scn.-icios que se tomarán en cuenta para el promedio. El lmlicc nacional de precios al 
consumidor 5e da a conocer mensualmente, y la ~uma de los doce meses representa el incremento anual promedio. 

INDICE GENERAL.- Indica que en el cálculo se proccdcni a utililJlf el fNPC. 

INDICE ESPECIFICO.· Indice en cuyo c61culu se utilizan investigaciones de mercado con provc.:dores o fabricantes de bienes 
5imil;m:s o ::uhtitutns 

INDIZACIÓN.- Es una herramienta usada para estimar el valor actual de un bien. en el cual un factor de actualización es aplicado 
al valor o costo histórico del bien en otra fecha. 

INFLACIÓN.• Este fenómeno económico se da como un proceso sostenido y gcncr.tliudo de aumento de precios, provocado 
generalmente pnr un exceso de dinero circulante: en relación con las necesidades de la producción. 

INGENIERIA BÁSICA.· Son los cargos indircclos por el discfto conceptual de una insulación o edificio. Generalmente no se 
carga al acth·u fijo. 

INGENIERiA DE DETALLE.· Es el cargo indirecto por el diseno, planos y supcr.1isión en la elaboración, fabricación o 
conslrucción de un bien. Se contahillza como panc del acti\'o fijo. 

INSTALACIÓN\' MANO DE OBRA.· Es el costo que se carga generalmente por concepto de materiales y mano de obra que se 
requieren para ensamblar e instalar equipos o para realizar construcciones. 

INVENTARIO •• Es un documento en el culll !te anota una relación ordenada de los bienes de una persona. entidad~ o una 
comunidad. Los e~tablecimientos industriales y comerciales. realizan periódicamente sus inventarios con el propósito de conocer 
la cantidad de mercancfas (producidas, en elaboración y almacenadas) con las que cuentan. 

INVENTARIO FISICQ,. Se refiere a la base de datos resultante de haber realiudo un levantamiento flsico de todas las 
caracteristicas (marca. modelo. serie, capacidad, dimensiones, etc.) de aquellos activos considerados como activo fijo. Se considera 
parte del inventario flsico solo aquellos activos cuya presencia flslca haya podido ser verificada. 

INVESTIGACIÓN DE MERCADO.· Es un esludio de las condiciones de ofcna y demanda del mercado para un tipo especifico 
de bien mueble o inmueble, considerando bienes comparables apropiados con tendencias nsleas, económicas y sociales similares 
al bien valuado. 

JUSTIPRECIACIÓN DE RENTA COMO NEGOCIO EN MARCHA.· Es la de1enninacl6n de lo que vale un eonlralo de 
arrendamiento de una unidad productiva. a trav.!:s de un modelo económico y financiero. que considera la capacidad de pago de 
renta en función de los ingresos y de los egreso de la unidad productiva, el monto de la inversión en activos. el capital de trabajo y 
la rentabilidad de mercado sobre este tipo de negocios. 
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LISTA DE PRECIOS MiNIMOS.- Es la lista que pcri6Jicwncntc emite la Secretarla de Conualorla y Desarrollo 
Administrnti\'O, en la que se esu1blccc c:I precio mlnimo de venta al cual los bienes considerados de desecho pueden !'ter enajcnados 
por las Dependencias y Entidades Gubernamentales. 

LISTADO CONTABLE.- Se entiende por listado contable aquella base de datos donde se cneuentmn todos los registros 
contables (facturas. póli/llS, ordenes de compra) qut soportan la adquisición y ''ªlores del activo fijo propiedad de la empresa. 

LOTE.- Es un grupo de bienes o servicios que representen una sola transacción: si el grupo está compuesto de un número 
conocido de rartidas similares, se obtiene el precio o el costo de cada una mi.."dinnh: una !>imrlc di\ i!>i(m; si las partida.-. ~on 
disimiles y el \•nlor total es independiente de los precios unitarios, el costo de cnda partida es usualmcnh: indctcrminabh: excepto 
que se haga por algún método de distribución de costo. 

!\.IARDA.· Monto de Ajuste de Reexpresión de la Depreciación Acumulada. la diferencia. 

MARDE.- Monlo de Ajuste de la H.ec~presión de la Depreciación dd Ejercicio.,. l/N. Calculado por medio del JNPC a partir del 
costo histórico. 

!\t.\RNVA.~ Monto de 1\justc de In Reexprcsión Neta del Valor del Acth·o. La diferencia en el valor del costo histónco 
actualizado con INPC y costo histórico. 

MAR\'A.- Monto de Aju~tc de la Rcexprcsión del Valor de Activo. Lo diferencia en cl costo rcc::(prc~.1do por INPC ) costo 
histórico. 

MA \'OH.\º MF.JOR USO.· El u~o mas probable para un bien. que es nsicumcntc posible. permilc legalmente. económicamente 
\'iahle) que n:sulta en el ma)·or valor del bien que se está \'aluando. Lo posibilidad como suma de C\·cntos que oricnlan hacia una 
opción cstadlstica más pn,bable. 

:\IF.RCADO.- E~ el entorno en el que se intercambian bienes y ser\·icios entri; compradores y \endedorcs. mediante un 
mn·ani"m'' cft• rrt•dn FI cnnccr10 de mercado implica una habilidad de los hii:ncs )' senicios u ~cr intercamhiaJns entre 
L"mnprndnrcs )' n:ndcdorc.-.. Cada parte respondera. n las relaciones de la oh:rta )'la demam.l.t. 

MtTOIJO CO:\IPAR.\ Tl\'O IJE MERCADO.- Se utiliza en los D\'alúos de bienes que pueden ser anali1ados con bienes 
comparable:~ C'.,istcntcs en el mercado abierto; :oc basa en la im·eMig.ación de Id demanda de didtu~ hienes. operaciones dc 
compraventa recientes, opern.cione<> de r;;nta o alquiler y que. mediante una homologación de los dato~ otuenidos, pennilen al 
\ aluaJor i:~timar un ''alor de mcr..:ado. El supuesto que justilica el empleo de este método !>C basa en que un inversionista no 
pagará m:\s por una propiedad <1uc lo que cslarla dispuesto a pagar por un<1 propiedad similar de utilidad comparable llisponiblc en 
el mercado. Ve1 enfoque de Mercado . 

. '\IÉTOllO DE CAPITAl.IZ.ACIÓ~ Ol: RENTAS.- Se utilir.a en los u\·alúos rara el análish dc hiencs que producen rentas: este 
método c.:t1nsideril los beneficios futuros de un bili:'n en relación al ,·alor presente. generado f'<lr medio dc la aplkación Je una tn.<>a 
de caritali1ación adc..:uada Ec;le rrocc..,o pucdi: considcrar una ca("litali1.ación directa en donde una tasa de eapitaliJ"ación global. o 
rndo~ h,s ncsgos inhercntes . ... e arhcan al inpeso de un sulo afio. o bien considerar ta .... JS dc rend1111icntn o de dc!<tcucnto (411e 
rclkJan medida~ de n.·torno snhrc la imcr .. ión) 4ue se uplicun a una seric Je mgrcsus en un pcrf11d~1 rm)i:'!.:IJdu. a h1 4ue !'-e 11.una 
c.:Jpi1a!Vac11\11 de llUJU de efec.:ti\u. El enfoque de ingreso rcflcja el ("lrincipio de nnucipadón 

Mf:TODO f-ºÍSICO O Dt:1. \'Al.OH. NETO DE REPOSICIÓN.- Se utiliJ"a en lus an1!Uns para el análl!>is th: bienes ql1c pueden 
~er C(lmparados c.:un hicnc!'- de las mismas caractcrlsticas; este método considera el principio de sustitución. es decir que un 
cumrrador b11:11 infonnaJu, no pagará más por un bien, que la cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar uno nue\'O en 
igualdad Jc condkitincs ni que se ec;tudia. El estimado dcl Valor de un inmueble por este método se basa en el costo de 
reproJucción o rerosición de 1:.i cunstnu:cil\n del bien suje10, menos la depreciación total (acumulada). más el \alor dcl terreno. ni 
que se le agrega c.:ornUnmcnte un estimadl> del inccnti\o empresarial o las pérdida.Vganancias di:I desarrollador. Ver enfoque dc 
Costos 

MOllll.IARIO \" t-:Ql11PO DE OFICINA.· Son lm; hiencs muchles utili.,•ulns para equirar una olicimt. Ejemplos: mnhiliario. 
máquinas de escnhir, máquinas calculadoras)' de cómputo; archh·cros; cquipo para copiado. 

NEGOCIO.- Es una entidad comercial, industrial o de servicio que se dedica a una o.cti\'idad económic<1 gcncralmcnle lucrath·a. 
El derecho de propiedad de un ncp:ocio puede ser indiviso, puede dh·idirsc entre los accionista.e;. y/o puede incluir un derecho 
ma)·oritario y minoritario. 
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NEGOCIO EN MARCJIA.· En el supuesto de que una 'mlidad comercial continuará en operación en el futuro prc\'isiblc. Por lo 
tanto. se supone que la emprcsa gcncm utilidaJcs y que no til.!ne la intención ni la necesidad de liquidar o de reducir matcrialmi:nle 
la escala de sus opcracioncs; si existiera dicha inlcnción o necesidad. los esta.Jos financieros tcndrfo.n que elaborursc sobre una 
base Jistinta y si es nsl, la ba.o;c utilizada en un avalúo deberá rc\'elarse. Los negocios en marcha pueden valuarse mediante el 
enfoque basado en los co'.'ilos, el enfoque de capitali;r.oción de ingreso, o mediante el enfoque de comparotivo de vcnta.'i. 

OHJt:TO DEI. A\' A l.ÜO.· El objeto de un avahio es el tipo de 'o'alor que se pretende al llevar a cabo el trabajo de valuación. Ver 
1'ropósi10 del a\·alúu. 

OBRAS DF. AH.T•:.- Son tuda.' aquellas obras que por su proceso de creación o por quien fueron creadas se considenm une 
(puede ser obras lisien~. intelectuales o literarias). 

OHSOLESCENCIA.- Es la contribución a la pérdida dc \'alor que tiene un bien o propiedad. por motivos intrlnsecos 
(h.•cnológicos o funcionales). o exh.:mos (económicos), distintos ni uso y deterioro flsico. 

OBSOLESCENCIA CURABLE.· Es aquella cuyo costo por corregirla es menor que el beneficio económico que recibe el bien 
por la curación. 

ORSOLF.SCENCIA •:cONÓMICA.- Es la pérdida en "·alor o u1ilidad de un bien, oca.'!.ionada por fuer.tnS económicas externas al 
mismo. 

OHSOLl::SCENCIA INCURADl.E.- Es aquella cuyo costo por corregirla es mn)·or que el benclieio económico que recibe el 
bien. Generalmente no con\'icnc eurnrla. 

OBSOLESCENCIA TÉCNICO 1-"UNCIONAL.- Es la pérdiJa en el \alor, resultado de una nue'o'o tccnologla, incluyendo 
algunos elementos como cambios en cl disc:tm. materiales, resultados del proceso como sobrccapaeidad, usos inadecuados, folla de 
utilidad o c:..cesirns costo.¡; variables de operación. o pur su influencia negativa en et medio ambienlc Se considera un tipo de 
ubsolcscencin inlerna. 

Es 1amhién la rérdiJa en d "·alor de un t'lien que se debe n lns cambios en la moda. preferencias o nonnas. La obsolescencia 
funcional mclu)'e In~ co:.tos lh:: carnal e~ceJcl\lc:o) lo:. cu:.tos opcml1..,u:. c"ccJcnlc:.. PucJe :.c1 curable o iu..:ur<ihlc 

OPCIÓN .• Es un acuerdo de mantener abierta una ofcr1a parn comprar, vender o arrendar bienes inmuebles por un periodo de 
tiempo cspccHico a un precio establecido. Una opción genera un derecho contractual, el ejercicio del cual generalmente queda 
sujeto ni cumplimiento de las condiciones espcc11icaJas. Tipos de PropieJad 

OPINIÓN DE VAL.OR.- Es el proceso Je es1imar un rnlor, )'ªsea por un ''ªloador o por cualquier pcrsllnn capacitada, no 
necesariamente cumplicnJo con las nom1as aplicnblcs al ca.o;o, 

PASIVO FINANCIERO.- Es cualquier pa..o;i\'o que es una ohligaciún contractual a) pam cntreg<1r efectivo u otro ncti'o'o financiero 
a otra empresa; o b) para intercambiar instrumentos financieros con otra i:mpresa bajo condiciones que son potencialmente 
dcsfürnmbles. 

PATRIMONIO.- Es el conJunlo de bienes. dercdms ). dcbcr1o:s aprcciahlc.c; en dinero que tiene una pcrsonu. sicndn susceptibles de 
c~timación económica. 

rERITO VAl.UAOOR.- Es nquel "'aluador con lltulo) cédula profesional expedidos por In Secretaria de Educación Pública. 
certificado por el Colegio de Profcsionistas correspondiente, que demuestre de manera fehaciente poseer los suficientes 
conocimientos teóricos y pn\cticos y In e'll:periencia en \'aluación, al que se le confiere la facultad para intervenir ante cualquier 
nsun10 de los scctore'.'i pútilicos )' privados en los dictámenes sobre temas de su especialidad. 

PERSONA FfSICA.- Es una persona jurldicnmente indh·idual sujeto a un gra\·nmen fiscal. En términos genéricos se conoce 
twnbién corno cnusanh:. 

PERSONA MORAL.· Es una rer.mna Jurídica cokcti\'a. Asimismo, es toda sociedad mercantil u organismo que realice 
ncti\·idaJcs empresariales, se consideran también las instituciones de crédito y las sociedades y asociacionci; ci'o'ilc.-s. Iglesias y 
Gobiernos estatales. Se denominan tambi.:n con el 1énnino genérico de causante. 

PLANTA.· Es el conjun10 de activos que puede incluir edificios, maquinaria y equipo no pennnncntc: especializado. 

PLANTA l' EQUIPO.- Es el ténnino utili1.ndn paro referirse a lns edificios. mnquinnrins y equipos no fijados pcrmam:ntcmentc a 
Jos edificios 
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POTENCIAL DE SERVICIO.· Son los beneficios económicos futuros inherentes al activo en términos de su potencial para 
contribuir. directa o indirectamente al flujo de efectivo y en equivalentes de efectivo para la entidad. El potencial de servicio se 
mide como el nivel de capacidad productiva que tendrla que reemplazarse si la entidad fuera despojada del activo. 

PRECIO.- Es la cantidad que se pide, se ofrece o se paga por un bien o SCTYicio. El concepto de precio se relaciona con el 
intercambio de una mercancf11., bien o servicio. Una vez que se ha llevado a cabo el incercambio. el precio, ya sea revelado 
pilblicamcnte o confidencial, se vuelve un hecho histórico y se le denomina costo. El precio que se paga representa Ja intersección 
de la oferta y la demanda. El precio tambit!n equivale al valor establecido en un avalÍlo. 

PRECIO DE MERCADO.· Es el precio actual segÍln factura. o cotizado et término de un ejercicio contable. menos tos ajustes 
acostumbrados, inclu)'endo el descuento por pronto pago. 

PRECIO DE OFERTA.· Es aquel precio al cual el propietario de un bien lo ofrece formalmente para su venta en el mercado. 

PRECIO MfNIMO DE VENTA.· Es el precio más bajo al que un vendedor estA dispuesto a ofrecer un bien o scn-icio. 

PRECIO TOPE.· Es el precio máximo al cual ruede :roer vendido un producto o scr•1c10. 

PRINCIPIO DE COMPETENCIA.- Es la gnnancia anima a la compe1encia La ganancia cxcesh1a produce competencia ruinosa 
por un exceso de oferta. 

PRINCIPIO DE CONFORMIDAD.- Es el "alor má..\imo de un inmueble, se logra cuando L'n el vecindario está prc~nte un 
grndu rru:onahlc de homogeneidad social y económica. 

PRINCIPIO DE CRECIMIENTO. F.QUILIDRIO \"DECLINACIÓN .... Son los efectos del delcrioro flsico ordinario y de la 
demanda de mercado, dictan que toda proricddd p3.Sc por tres etapas: Crecimiento: cuando se están construyendo mejoras y In 
demanda aumenta Equilibrio: cuando el "ecindario esu\ prácticamente saturado y las propiedades parecen sufrir pocos cnmbios. 
Declinación: cuando lns propiedades requieren cada .,,.cz mayor mantenimiento, en tanto que la demanda por ellas disminuye. 

PRINCIPIO DE F.QUILIORJO.· Existe un punto de armonla entre la oferta y la demanda. Un cambio entre ellas, afcctarA el 
"·alor de un hien. 

PRINCIPIO DE MA '\'OR \' MEJOR USO.· El ma)'or y mejor uso es para un bien, es aquel que es flsicamcntc posible. 
legalmente permitido, económicamente" iabh: y que resulta en el ma)·or "'alor del bien que se está valuando. 

PRINCIPIO DE PERIODOS CRECIENTl::S \" DECLINANTES.- Son las condiciones utilizadas en la práctica valuatoria. Se 
bnsa en la." sil?uientcs etapa~ de un bien: inte~ración, equilibrio, desintegración y renovación. 

PRINCIPIO DE SUBSTITUCIÓN.- Es una tcorfa económica que dice que un comprador prudcnte no pagarla má." por el bien, 
que el costo de adquirir un substituto igual o scmejanle. El más probable costo de adquisición de la mejor aleemadva.. sea de un 
sustituto o una réplica. tiende a cstabh:ccr el Valor Juslo de Mercado. 

PRINCIPIO DE USO CONSISTENTE.- Un hicn inmueble en transición a otro uso no deberá valuarse considerando un uso para 
la tierra y otro distinto para las mejoras o construcciones, sino un mismo uso para ambos. 

PROrU:DAO.- L::s un concepto legal 4ue comprende todos los derechos, intereses y beneficios relativos al régimen de propiedad 
de un bien. La propiedad consiste en los derechos pri\ados de propiedad, los cuales le otorgan al propietario un derecho o derechos 
especlficos sobre In 4uc po~cc. Para difi:renciar entre un bien ralz. una entidad flsica y su régimen de propiedad, al concepto legal 
del régimen de propiedad de un bien ral' se le llama bien inmueble. El régimen de propiedad de un derecho sobre un articulo que 
no e~ un bien ralz. se conoce como propiedad personal. 

PROPIEDAD INMUF.Bl..E .• F.s el concepto legal que se entiende como los intereses, beneficios y derechos propietarios 
inherentes a los bienes ralees. 

PROPIEDAD PERSONAL.• Es un concepto legal que se refiere a todos los derechos, intereses y beneficios relativos al régimen 
de propiedad de los bienes que no son un hien 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 articulas de propiedad personal tangible, 
no est.án tljos de manera permanente al bien ralz y generalmente se caracterizan porque se pueden mo\lcr. La propiedad personal 
puede valuarse de uuerdo a su Valor de Mercado, a su \lalor de realización o a su valor de recuperación. 
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PROPÓSITO DEL AVALÚO.- Es el tipo de \'u.lur por dclcrminar. correspondiente al tipo de trabajo vnluatorio de que se tralc, 
Cualesquiera que sean las circunstancias, los conceplos y montos asociados con un determinado tipo del valor siempre sen\n los 
mismos 

REEXPRF.SIÓN ot: ESTADOS FINANCIEROS.- Es la actualización de la información financiera en libros. con bnsc a los 
linciUtlicntos emitidos por el lnstlluto Mexicano de Conladorcs Público.s, en sus rcspccti•eos boletines. 

RENTA PE MERCADO.· Hs la canlidad estimada por la cual una propiedad o espacio dentro de una propiedad debe rentarse, a 
la fecha de la valuación entre un arrendador y un arrendatario dispucs1os, bajo condiciones adecuadas. en una transacción de libre 
competencia. después Je una comerciali.-.ación apropiada. en donde las panes actúan con conocimiento, de manera prudente y sin 
compulsión. 

RIESGO.- Es el grado de posibilidad de pérdida para un empresario. en un proceso productivo o de inversión. En contraposición, 
el beneficio del empresario es el premio (tasa de inter4!s). que recibe por haber aceptado el riesgo. 

ROA.- Rcexprcsión de Depreciación Acumulada· reconociendo el INPC. 

ROE.- Reexpres1ón de Dcprec1acion del l:.Jerc1c10 = l/N. 

RVA.- Reexpn:sión del Valor del Acti\'u. Es 111 actuali.t.aeión del VA reconociendo el INPC. 

RVNA.• Reexpresión Neto del Valor de los Acti\oS""' Nin, calculado a partir del costo histórico actualizado con el INPC. 

SEGURO.· Es el mecani!romo económico mcdianh: el cual aquellos que se encuentran sujetos a determinados peligros similares 
contribuyen a un fondo común, con el cual se paga cualquier ~rdida sufrido por cualquiera o cualesquiera de los eontribuycnlcs. 

SUBASTA.- Venta que normalmente e~ pública. en donde la propiedad se le Hnde al postor que ofrece la cantidad m6s alta. 
siempre y cuando ésta sea igual que, o exceda cualquier precio de reserva o valor hase establecido. 

~lillSl"ANCIAS 1'[.LIGROSAS.· J:i¡ .:l .. on1c,.:u de un:i \:llu:icit'n. cualq11kr mnt~riiil qne "le rn<"'11n1trn ctentm. alrededor o cerca 
de lo propiedad que está siendo \'aluada que 1icne suficiente forma. cantidad y biodisponibilidad para crear un impacto negativo 
subre el \·alor de mercado de la propiedad. 

SUPOSICIONES.· Las suposiciones conlcmphm inclu)"en hechos, condiciones o situaciones que afectan al sujeto de el enfoque 
de una valuación. pero que nn son susceptibles de "erilicarsc. Estos son aspectos que, una vez declarados, deben aceptarse para 
cnlender ht valuación. Todas las suposiciones que respaldan una valuación deben ser razonables. 

TASA DE CAPITALIZACIÓN.· Es un Indice que representa la relación entre el ingreso neto anual que produce un inmueble y 
c:1 \·a\nr del mismo. Se considera que inclu)C t!l retomo ••Je .. y "sobre" el capital invertido en el inmueble. Asl, la ta.'ia es un divisor 
tnormalnu:nlc expresado como un porcentaje) que se utiliza para com·crtir un ingreso c:n valor. 

TASA DE DESCUENTO.· Es un lnJice usado para conwrtir una cantidad de dinero pagadero o cobrable en el futuro a valor 
presente. 

TCP.-Tipo de Cwnhio Promedio de los ucti\os segun su pals de origen (Po) 

UNIDAD ECONÓMICA (Unidad Producti\.·a).- Es el conjunto de activos fijos (terrenos, construcciones, instalaciones, 
maquina.ria. mobiliario )' equipo), integrados conforme a una tecnologla que les pcnniten producir bienes o prestar servicios en 
condiciones definidas de calidad y costo. La unidad económica carece de personalidad jurfdica, es independiente de la pc:nona 
füica o moral que es su propietaria y por lo tanto no inclU)'C a los activos circulantes ni a los pasivos reales o contingentes. 

\'A.- Valor de Adquisición. coslo original o histórico. Se obtiene de factura mas gastos de instalación o transportación para hacer 
funcionar un acti\·o. 

\'A LOR.· Es un concepto económico que se refiere al precio que se establece entre los bienes y servicios disponibles para compra 
)' aquellos que los compran )" .,,·enden. Es la cantidad de mercanclas o bienes necesarios para adquirir un articulo detenninndo, todo 
ello referido a la unidad monetaria vigente. También se define como la medida del deseo de poseer un bien afectado por los 
elementos siguientes: utilidad, escasez. demanda y transfcribilidad. 

VALOR ASEGURABLE.~ Es el costo nelo de reposición de un bien, menos el costo de las partes especfficamcnte excluidas en la 
pólizn de seguro. 
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VALOR BASE.- Es lo cantidad expresada en términos monetarios, en la que sale un bien u la venta en un proceso de licitación o 
suba..o;ta pública, y reprcsc:nta el valor comercial o el vaJor de realización, en su caso, netos de todos los gastos y adeudos 
pendientes de cubrirse por la posesión y propiedad del bien en tanto no se vende. 

VALOR CONTABLE.- Es el monto de la inversión origina) asentada en Jos libros de contabilidad del propietario de un bien. 
disminuida ror los depreciaciones autorizadiL"i por las nonnas fiscales correspondientes. El valor contable puede ser actualizado 
mediante avolúo o indices espcclficos. 

VALOR COMERCIAL (VC): Se entiende como el valor en que se intercambiarla una propiedad en el mcrcado conicnte, entre 
un comprador y un -.cndedor, !dn presiones ni ventajas de uno u otro. 

VAl .. OR COMO NEGOCIO EN MARCHA.- F.1 valor de una empresa como un todo, sujeto a la utilidad o servicio potencial 
adecuado de la empresa. con lodos sus activos y pasivos. plusvalfa y potencialidades. Si h1 empresa C."i propietaria de las 
instalaciones que utiliza. éstas forman parte del valor como negocio en marcha. El concepto incluye la valuación de la empresa en 
operación continua. 

Ln di!'itrit-iución del valor ~lobal como negocio en marcha puede hacerse a tas partes componentes de la empresa cuando 
comribuyen como un todo, pero el "alor d1slnbu1do cnm: ~w. cumponcnl~ gcnc:ralmcntc no constttu)•e el \·ator de mercado de 
cada componente. Los elementos intangibles de: valor en un negocio resultan de los factores tales como tener unB fuerza laboral 
capacitada. una planlll opcrali\·a. la. .. patentes)" las licencias, y los sistemas y procedimientos necesarios establecidos. 

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO.- Es el resultado homologado de una in"\lestig11ción de mercado de bienes 
comrarablcs al del csludio. Dicho mercado debe ser, preferentemente, ~o. nbierto )" bien infonnndo. donde imreran condicione.'> 
justas y cquilaliva."' entre la oferta )' la demanda. 

VALOR DE CAPITALIZACIÓN.- Es el monto que~ requiere para generar rendimientos financieros igu.o.les u las utilidades 
que producen l!L., renta."i de un bk'n en similares condiciones de riesgo. Es decir, se estima el valor de una proriedad dh·idiendo los 
ingresos netos nnuah:s de operación, qué' rroduce la misma. entre la tasa de capitnli7aci6n adecuada. 

VALOR 01:. CO:'lT.\.DO. [<; :.:! '. ;:!or :1' nri:ld0 rnn nnn "r.-r.1d•~n n-nli7;t<"1 ni contado rara ndquirir un hien. expresado en 
ténninos monclarios. 

VALOR DE DESECHO O CHATARRA.· Es la cantidad, c'\prc)ada en ténninos monetarios, que se puede obtener por un bien 
al final de )U "ida. cuando ya no tiene un uso alterno y se estima por el valor de sus elementos de construcción. El valor de desecho 
es similar al •oalor de chatarra o de salvamcnto. 

\'ALOR DE INDEMNIZACIÓN.- Es el costo necesario pam reemplazar, reparar o reconstruir una propiedad asegurada que ha 
sufrido algún dru'l.o, a una condición que sea substancialmente igual. pero no mejor ni más gmnde que su condición en el momento 
en que sucedió el dano, lomando en cuenlll la edad, condición y vida Ülil remanente. Puede incluir lambién el costo de per.iuicios y 
el lucro inhcrentes a In propiedad. 

VALOR DE INTERCAMBIO.- l:s el "alor Je un bien, expresado en tc!nninos monetarios. ofrecido en una compravenla y que se 
intercambia ror olro(s) activos monclnrios o no monetarios. 

VALOR DE INVERSIÓN.- Es el \·alor que tiene una propiedad para un ín,·ersionista en particular o rnra una clase de 
imcrsionistus. con objeth1os de inversión identificados. Este concepto subjetivo relaciona n una propiedad espeeftica con un 
in\·ersionista especifico. o un grupo de inversionista.,.. o con una entidad que tiene t.ibjeti\·os y/o criterios de inversión identificados. 
El tc!nnino valor de inversión no debe confundirse con el valor de mercado de una propiedad de inversión. 

VALOR DE MERCADO PARA USO CONTINUADO.- Es la canlidad estimada por la que debe intercambiarse un acti\·o, con 
posesión de vacante en 111 fecha de la \'Bluación. en base 11 su uso existente continuo, entre un comprador y un vendedor dispuestos, 
en una transacción prudente, despu~s de una comercialización .o.dccuada en donde los partes actuaron con conocimiento. de manera 
prudente )'sin compulsión. Aunque el concepto de posesión de vacante se aplica. se supone que la empresa o persona que ocupa la 
propiedad, continuaré la operación del uso existente del activo. 

VALOR DE OPORTUNIDAD.- Es el mlhimo rrccio aceptable de un bien, expresado en ténnino'i monetarios, en función del 
beneficio que se C5(lt.-ra generan\. 

VALOR DE REALIZACIÓN FORZADA.· Es la cantidad bruta, expresada en cénninos mone1ario!i, que se espero obtener por 
concepto de una venia pública debidamente anunciada y llevada a cabo en el mercado abieno, en In que el vendedor se ve en la 
obligación de \'Cnder de inmediato por mandato legal .. lal como esté y donde se ubica" el bien. 
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En algunos cnsos. puede involucrar un vendedor no descoso y un comprndor o compnuJon .. -s que compran con conocimic1uo Je la 
dCS\'entaja pnra el \tendedor. 

VALOR DE REALIZACIÓN ORDENADA.- Es el precio estimado que podria ser obtenido a partir de una venta en el mercado 
libre. en un periodo de tiempo apenas suficiente para encontrar un comprador o compradores. en donde el vendedor tiene urgencia 
de \·endcr, donde wnbas pllftcs actúan con conocimiento y bajo la premisa de que los bienes se \·cnden en el lugor y en el estado en 
que se encuentran. 

VALOR PE RECUPERACIÓN.- Es la cnntidad, expresada en tl!rminos monetarios. que se puede obtener cumu resultado de la 
\·enla de un bien después de terminada su "'idn económica. p11rt1 un uso alterno. 

VALOR PE REMATE.- Ver Valor de Rcali1adón Forzosa 

VALOR DE REPOSICIÓN.- Ver Costo de Reposición Nuevo. El Costo de Reposición se considera un .. Valor" en tanto aparece 
registrado en los libros contables de una entidad. 

VALOR DE REPOSICION NUEVO (VRN) •• Se entiende como el costo estimado de bienes iguales o equivalentes, a precio de 
la fecha de rderem::1a de un bien nue,·o, formando pane de W18 unidad pruductÍ\.8 que pueda prestar un sen icio igual o similar al 
del bien que se \lalúa, mas las erogaciones en que se incurrirfu por conceplos de derecho y gastos di: importación. fletes. maniobra 
de instalación de ing.cnicrla de detalle, etc. No se incluir;\ ingenierla básica, 1lempo extra ni descuento en los precios materiales. 

VALOR DE RESCATE.- Se entiende como la cantidad, exprcsnda en términos monetarios, que se puede ob1cner por cunccpto de 
\enta en el mercado libre y al final de la vida útil tlsico de un bien o de un componente del mismo que se haya rclirado de servicio 
n uso, para utili1.nrse en otra parte. 

VALOR DE SALVAMENTO .. - Ver Valor Je Desecho 

VALOR EN LIBROS.· Con respecto a los acti,·os. es el costo capitalizado de un activo menos la depreciación o amonización 
acumulada. como aparece en los libro~ contables del negocio. 

Con respecto al capital de una empresa comercial, es la diferencia entre los activos totales (netos de la depreciación. disminución y 
amortización) )' los pash·os totales de un negocio. de acuerdo con el balance general. Es sinónimo de valor neto en libros. actirn 
liquido y capital del accionista 

VALOR EN USO.- Es el \'1dor que tiene una determinada propiedad. para un uso especifico y para el usuario actual,)' que. por lo 
tanto, no está. necesariamente relacionado con el mercado. Este tipo de valor se enfoca en el valor con el que contribuye un bien 
especifico o una de la que forma parte. sin considerar el mayor y mejor uso del bien o la cantidad monetaria que pudiera obtenerse 
cuando se \·enda. Equirnlc al "'alor presente di! los flujos de cíeclh·o futuros que se espero di:l uso continuo de un nctivo mAs el 
monto de su disposición ul final de su "·ida lilil. 

VALOR ESPECIAL.· Término n:lati\'O a un elemento extraordinario de \·alor que es mayor al Valor de Mercado. 

VALOR ESPECULATIVO.· Es el valor cspcrnJo de un bien inmueble, expresado en términos monetarios, basado en la 
e\entunliJaJ de un uso de sucio difercnt..-, de comlicioncs polfticas diferentes a las actuales y del crecimiento o decrecimiento 
económico o poblacional pro)·ectado. 

VALOR INTANGIBLE.- Es el valor de un negocio en marcha ndicional al valor de los activos tangibles. Depende de aclh·os 
intangibles lalcs como: marcas, prestigio, palcnteo; )'derechos. entre otros. 

VALOR INTRiNSECO.-Es el valor inherente a un bien en si mismo. (como por ejemplo el de los metales preciosos). 

VALOR JUSTO.- Es el precio por el cual un bien o servicio puede intercambiarse. o una controversia puede resoh·crsc, entre 
partes descosas)' conocedoras de los hechos pertinentes, en una transacción sin intermediarios. 

VALOR MAXIMO. Es la mayor cantidad, expresado. en dinero. que conviene pagar por la adquisición o arrendamiento de un 
bien. 

\' ALOR MiNl!\10. Es la menor cantidad. expresada en dinero. en que conviene vender
0 

o alquilar~~~ bj~~-
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\'ALOR NETO DE REPOSICIÓN (VNH).- Se entiende como el \·alor que tienen los bienes de la fecha de referencia y se 
detennina a rartir del valor de reposición nue\'o, disminuyendo los efectos debido a la vida consumida respecto a su vida útil total, 
cstndo de conservación y el grado de obsolcscem::ia relativa para la empresa en cuestión. 

VALOR POTENCIAL.- Es et valor de un bien. basado en tos beneficios potenciales a futuro que le puedan proporcionar 
siiuaciones poh:ncialmcnti: factibles Je tipo juridico. económico. polltico o social. 

VALOK PRESENTE NETO (VPN).· Es un método 'tue se emplea en el aná.lisis de flujo de efectivo dcscontodo para cncontmr 
la suma de dinero que representa la diferencia entre el \lalor presente de todos los flujos de entrada y de salida de efectivo 
nsociodos con el proyecto, dc.:scuntando cada uno una tasa de rendimiento especifico. 

VALOR PRESENTE.- Es un .. ·alor monetario aclual de los flujos de efectivo futuros. 

VALOR RESIDUAL- En la valuación inmobiliaria. al restar del \'alar de un Inmueble el costo de las mejoras, el residuo equivale 
al valor del tencno. 

''Al .. UACIÓN.- Rama de la economla que estudia la estimación de valores y sus implicaciones. Es el procedimiento técnico y 
mclodologico que, meduuue la 1me!>uga1o:1ón fi~ica. económka. social, jurldica y de mercado, pcnnite estimar el monto. exrresado 
en ténninos monetarios, de las variables cuantitali\'as y cualitativos que inciden en el valor de cualquier bien. 

VALUADOR PROFESIONAL· Es el profesionista capaz de in\lestiglU', analizar y estimar el valor de los bienes en estudio. y 
qui: sustenta su trabajo en la ética. cunocimicntos profesionales acordes a su espccialidod, criterios tc!cnicos y metodologlas 
\'aluatorias actualizadas. 

VENTA.· Transferencia de bienes o servicios por medio de la cual el vendedor otorga la propiedad de dichos bienes o servicios al 
comprador. o. cambio del pago del precio convenido. 

\'IDA CONSUMIDA (n): Edod del acti~o. genernlmenle es cronológica en base a la fecha de adquisición. menos la fecha de 
referencia o actual~ es la vida transcurrida. Se determina tomando en cuenta la infom1ación proporcionada por la empresa. seg\ln su 
ÍF.: .. lw. J~ .W-tui:.ii.:ii.~n y de ;icucn.!n a b invl'.""'titncii''" ck1 vnlm"Jnr durante la lno;~cción flsica. 

VIDA ÚTIL ECONÓMICA.- Periodo de liempo, expresado en nnos. en el que un bien funcionará hasta antes de alcan;rar una 
1;ondición donde ya no es rcdituable su operación. Se dctennina por medio de hoh:tines espcciali;r..ados. consulta de proveedores y 
de la experiencia direcln del voluOOor y Je la empresa. 

VIDA ÚTIL FiSICA.· Periodo de tiempo total, expresado en anos, que se estima un bien duran\ hasta una reconstrucción, usando 
mantenimiento preventivo nonnal. 

VIDA ÚTIL. NORMAL- Es el pcrioJo, expresado en at\os, en el cual puede esperarse ra7.onablcmente que un bien realice la 
función para la cual fue construido, a partir de 111 fecha en que fue puesto en scn-icio. Ver Vida Útil Económica. 

\'IDA ÚTIL REMANENTE (VUR).- Es el rcrlodo probable. expresado en aftas, que se estima funcionan\ un bien en el futuro. o 
pU111r de una dctc:rminnJa fecha. dentro de los limites de eficiencia productiva. útil y económica para el propietario o poseedor. Se 
ob11cne de N - n. 

\'IDA ÚTIL TOTAL .. Ver vida útil normal 

VNA.· Valor Neto del Activo. El valor actual de los activos partiendo del costo histórico reconociendo en su cálculo el JNPC 
menos su depreciación acumulada. 
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