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\ EXAMENES PROFESICNALES
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Al Pasante seiior MANUEL DIAZ MADRAZO,
P r e s e n t e

En atencidn a su solicitud relativa, me es grato transcribir
a usted a continuacidn el tema que aprobado por esta Direc--
cién propuso el Profesor Ing. Ignacio Rufz Barra, para que -

1o desarrolle como tesis en su Examen Profesional de Ingenie
ro CIVIL.

"AVALUOUS"

1. Introduccidn
1.1 Qué es un avallo
1.2 Valor
1.3 Depreciacidn
1.4 Terminologia
2. Antecedentes
2.1 Tipos de avalio
2.2 Criterios para establecer las bases del
avallo
3. Teorfa
3.1 Procedimientos para valuar
3.2 Valuacibn de activos fijos
4, Préactica
4.1 Ejemplo
5. Conclusiones

Ruego a usted se sirva tomar debida nota de que en cumplimiento
de 1o especificado por la Ley de Profesiones, deberd prestar --
Servicio Social durante un tiempo minimo de seis meses como re-
quisito indispensable para sustentar Examen Profesional; asi co
mo de la disposicién de la Direccidn General de Servicios Esco-
lares en el sentido de que se imprima en lugar visible de los -
ejemplares de la tesis, el titulo del trabajo realizado.

Atentamente
"POR MI RAZA HABLARA EL ESPI TUu"
hjversitaria, 3 de ju de 1979
’ CTOR

THGIAVIER JIMENEZ E’RI !
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CAPITULD 1

INTRODUCCION.

¢Qué es un avalio?

-Es 12 opinibn de un experto o grupo de ellos, en
relacién a poder conocer el Valor de Reposicifn -
menos Depreciacidn de los diferentes bienes que
forman parte del activo fijo de una empresa, re
ferido a una fecha, lugar y un propésito.

Esta serd una opini6én autorizada, para efectuar

cualquier tipo de operacidén del tipo econdmico
0 legal.

E1 valor de los bienes de activo fijo se ven in -
fluenciados por las circunstancias que existieron
al momento de su adquisicidn. *

Por ello, en el Trabajo de Valuador es fundamen
tal 1a investigacidn y sobre todo el criterio,
siendo ésto variable y mds atinado entre mejor -

analizados hayan sido 1os hechos que rodearon el
Avalio.

Valor,

Cualquier definici6n que se dé del valor, estard-
ligada a la idea de que "es una cantidad de dine-
ro que se cree necesario pagar para transladar -
una cosa de un propietario a un comprador".

Es bueno diferenciar entre "“valor" y "costo", y -
radica en la dimensién tiempo: "costo es una can-

tidad de dinero que se pagf, por un bien 0 servi-
cio".

*Mavreado flufdo
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Cuando se valdan los bienes del activo fijo de una
persona fisica o de una empresa o negocio, queda -
rdn fuera los gastos que, segin 1a politica particu
lar del cliente, se asientan y contabilizan sepa -
rados de activos fijos y circulantes, y se consi -
deran no recuperables.

Cuando se trata de dictaminar 10 que vale una em -
presa, tomando para ello su prestigio comercial y
su influencia financiera, trataremos entonces con-
una Valuacién Econ6émica, donde, al valor de los -
activos fijos, se sumardn los valores de los acti-
vos intangibles, que no existen fisicamente, pero-
valen, v.gr.: organizacion de la empresa, eficien-

cia del personal, prestigio y experiencia de la -
firma.

Depreciacidn.

La depreciacidn es un fen6meno econdmico normal, -
por la que todo bien sufre un deterioro en su va -
lor, de manera paulatina. Es la diferencia entre-
los valores actuales de un activo fijoy otro nue-
vo, que supliria en sus funciones al primero. Nor-
malmente, se refleja una pérdida de valor, que pa-
ra efectos de Avalio obedece a 10 siguiente:

I) Deterioro fisico de los bienes que se-
trate.

I11) Causas funcionales incosteables o incon
venientes. (obsolescencia funcional).

III) La obsolescencia en 1a medida en que -
afecte la productividad o la participa-
cidon del producto en el mercado; y la -
comercialidad de tal planta o equipo. *

* Movradan €l003dn
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E1 proceso de depreciacién se desarrollard siempre
en funcidn del propdsito del Avalio.

Habrd casos en que sea necesario considerar el -
grado de participacién en Ta produccién, que tie -
nen los bienes a valuar y las "influencias de Mer-
cado”, que son las preferencias de los usuarios -
que llegan a condicionar el valor de mercado, pe -
ro no son condiciones fidedignas para depreciar, -
ya que no se sabe si tiene una base real o se tra-
ta de un prejuicio.

Después de haber analizado imparcia]mente los fac-

tores de afectacidn del valor de Reposicidn, el valua

dor tendrd un criterio amplio y racional.

Terminologfa.

Para 1legar a establecer un valor, se abordan con-
ceptos usados en el medio de las operaciones eco -
nbémicas, tales como:

Valor de reposicion.- Es el valor de los bienes -
nuevos, iguales o similares, que presten un servi-
cio igual o equivalente a los bienes en valuacién,
instalados. en el mismo lugar, todos a la vez, to -
mando en cuenta los precios de cotizacidn actual
de la maquinaria y equipo, costo de mano de obra,
materiales de construccidén, ingenieria, fletes,
derechos y gastos aduanales para equipo de proce
dencia extranjera, paridad del peso mexicano con
respecto a las monedas extranjeras y gastos gene
rales a la fecha del Avalido.



Valor de reproduccifn.- Es el valor representado-
por el costo de adquirir e instalar a precios ac-
tuales, bienes nuevos idénticos a los valuados. -
Implica disefio y distribucién similares y los mis
mos materiales de construccidn.

Valor original.- Representa el valor de factura -
cién de la propiedad, en la fecha de su adquisi -
cién. Si es de manufactura local, su costo. Siné-
nimo "Costo de Adquisicién".

Valor de cotizacidn.- Representa el valor de los-

bienes nuevos en el mercado, a la fecha del ava -
lio.

Mano de obra.- Representa el conjunto de gastos -
directos necesarios para la construccidén o ins -
talacién de los bienes.

Fletes.- Son los gastos necesarios para transla -

dar los bienes desde su lugar de origen, hasta su
destino.

Ingenieria.- Son los gastos necesarios para la -
ingenieria de proyecto, supervisidn, direccidén y
administracidon de la construccidn de la unidad in
dustrial.

Gastos aduanales.- Son los gastos debidos a dere-
chos de importacidn y trdamites aduanales.

Indice de tendencia.- Representa la relacifn en-
tre el costo actual de un bien nuevo y el costo-
del mismo en otro afio. La tendencia de precios-
normalmente es positiva, debido a los factores -
inflacionarios.



Edad.- Es el tiempo transcurrido desde la fecha de
adquisiciébn del bien hasta la fecha del avaliio.

Edad remanente.- Representa el tiempo que se es -
tima que el bien prestard servicios normalmente -
dentro de los 1imites econémicos.

Edad Promedio Balanceada.- Es 1a edad que se obtie
ne mediante un promedio razonable de la porcién -

nueva en comparacién con la porcién antigua de un-
bien considerado.

Vida Util.- Representa la vida que se estima que -
un bien prestard servicios, dentro de los limites-
de eficiencia econbémica.

Factor de Mantenimiento.- Son las reparaciones ne-
cesarias para tener el bien en condiciones de 6pti
mo funcionamiento, pero que no alarga la vida atil
de los bienes.

Reparaciones Mayores.- Son reparaciones que tien -
den a alargar la vida Gtil de los bienes, median -
te cambios de partes vitales.

Deterioro ffsico.- Esta depreciacion es causada -
por: Decrepitud debida al paso del tiempo y a la -
exposicién de Tos elementos naturales, o a la at -
mébsfera de las operaciones, uso o abuso y al des-
gaste fisico debido a la friccidn, impactos, vibra
ciones, deformaciones debidas a los esfuerzos du -
rante la operacidn.



Obsolescencia Funcional.- La pérdida de valor en -
relacién a la condicién nueva debida a la tecnolo-

gfa o al deterioro de la capacidad funcional, pro-
ducto de:

-Cambios en el disefio y materiales de cons -
truccién.

-Falta de capacidad adecuada para las deman-
das actuales.

-Capacidad excesiva para las necesidades pre
valescientes.

-Inadaptabilidad para los requerimientos de
produccibn.

-Costo variable de operacidn excesivos.

Obsolescencia Econfmica.- La pérdida del valor o
disminucidn en la deseabilidad de obtener es una
propiedad debida a fuerzas econdmicas externas a
la propiedad que se estd valuando. Se mide usual
mente por la disminucién de utilidades o por la

calidad inferior del producto.:

Valor Actual Estimado.- Valor Real o Valor Depre -
ciado, es el resultado de restar al Valor de re -
posicidn, la deprecijacién que resulte por razones-
~de deterioro fisico observado, debido al uso, al -
mantenimiento que se dé al bien y a la obsolescen-

cia tecnoldgica que pudiese acusar el mismo, 0 sea
la depreciacidn acumulada.



Valor Econfmico.- Es elyprecio del bien en fun -
cién de una productividad, sin menoscabo de su -
deterioro; este precio estarda basado en sus fa -
cultades para producir utilidad econ6mica o bien
para satisfacer ciertas neces idades especificas~
existentes que 1o convierten en un satisfactor.

Valor de Remate.- Es el precio que se fija a un
bien que por equis razones carece de utilidad pa
ra su propietario o este se ve forzado a ven -
derlo. Cualquier erogacibn, serd parte del va-
lor del bien a rematar.

Valor de Rescate.- Es el valor que tiene un -
bien operando eventualmente o no, ain después -
de haber agotado su vida G1til tedrica. E1 va-
lor remanente estd en funci6én de la vida rema -
nente estimada para 10 mismo, y este es asunto-
que incumbe al buen juicio del valuador, después
de analizar los detalles del caso.

Valor Subjetivo.- Es un precio basado en condi-
ciones estimativas, a veces intangibles.

Valor Asegurable.- Es la suma justa de dinero -
que garantiza la reposicidn de 1o0s bienes por -
asegurar? esta suma es base para fijar la estruc
tura de la p6liza, el monto de la prima y el de
los dafios en caso de siniestro,

Valor en Libros.- Es un valor fiscal y .conven -
cional de los activos fijos de una empresa, de-
preciados por tasas anuales, legalmente estable
cidas, para fines tributarios. Este valor en -

* Hay valores no asegurables: terrenos, tube

vwSae enthtarrinaae At mantns ~dmemae

o~




1ibros no tiene relacifn con los valores conside -
rados para fines de avallo, y jamis tomados para -
tal fin.

Activo Circulante.- Es dinero que la empresa tiene
en el Banco, Cajas, cuentas por cobrar, etc.
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CAPITULO II

ANTECEDENTES.

Tipos de Avalios:

La necesidad de valuar bienes materiales o abstrac
tos es muy antigua, pero l1os diferentes ritmos con
que cambia la vida moderna en 10s aspectos de mer-
cado, produccién, tecnologfa, etc., hacen del ava-
lGdo parte del movimiento propio de una empresa; y
éstas a su vez, tienen diversos proplsitos que se-

rdn compatibles con los tipos de Avaliios que se -
realicen.

Por 10 anterior, dependiendo del objeto para el -
que se valde un bien o conjunto de ellos, tendrdn-
tal o cual valor. No es 1o mismo valuar los bie -
nes del activo fijo, para propdsitos de financia -
miento, o para seguro, para compra-venta, control,
administracién interna, fiscales, liquidacitn, hi-
potecas, fusifn y otras.

Avalios para Financiamiento.- E1 hecho de que al -
guien necesite un crédito que otro puede otorgar -
a condicidén de conocer el valor de garantias que -

el primero ofrece, crea este requerimiento de Ava-
1ao,

En general, con este tipo de Avalios, se pretende
obtener valores actuales estimados de los bienes-
del activo fijo, suponiendo que soclo é&stos se va-
tuardn, considerados como conjunto o entidad que-
estd o no produciendo.



Si la unidad opera con utilidades razonables o -
que exista ya un andlisis econbmico de la misma y
ésto permita el otorgamiento de un crédito. Pues

bien, se trata de obtener el valor depreciado de-
la entidad industrial, ya que serfa errbneo con -
siderar valores justos de mercado para partidas o
dreas aisladas, y que el industrial no estd ven -
diendo sus bienes. En cambio estd ofreciendo en -

garantfa un negocio operando o con posibilidades-
de hacerlo.

No es preciso establecer jerarquias, respecto al
grado de participacidn de los bienes en la produc
cibn; puede estimarse que los equipos fuera de -
servicio, si hay o no posibilidades de integrar -
los a la produccidn, pero que de cualquier forma-
tienen cierto valor de mercado o de venta.

Avalios para seguro.- Si un comerciante o 1indus -
trial desea asegurar su negocio o fdabrica, el -
monto de la suma asegurable debe ser justo tanto
para &1 como para la compaﬁia aseguradora, asi -
como para el ajustador en caso de que ocurra un -
siniestro, como al propietario le conviene pagar
la prima justa, la aseguradora puede establecer -
dicha prima con base en valores reales demostra -
dos por el avalio, tanto de los bienes asegura -
bles como de los que quedan exclufdos de 1a p6lii-
za, y el ajustador, llegado el caso de que tenga
que determinar el monto de los dafios ocasionados
por un siniestro, 1o hard fdcilmente consultando

e} avaldo en la parte correspondiente al &rea o
dreas afectadas. ‘




En un avalio para seguro, la suma asegurada es la
que corresponde al valor de los bienes del activo

fijo menos la depreciacién acumulada por deterio-

ro, mantenimiento, etc.- menos el monto de las -

exclusiones tales como terrenos, cimentaciones -

bajo nivel de piso terminado, instalaciones subte

rréneas y otras establecidas en 1a p&liza como -

bienes no asegurables.

Se incluyen instalaciones y equipos muy viejos o
totalmente obsoletos que estén o no produciendo,

ain en el caso de que &stos sean rentados o pro -
piedad de otros.

Activos circulantes o intangibles pueden asegu -
rarse con pbliza por separado de activos fijos.

Avaldos para compra-venta.- Si alguien quiere o -
necesita vender algo y alguien mis desee 0 nece -
site comprarlo, se crea el requerimiento del ava-
ldo. La alternativa es que quien solicite el ava
1Go sea el que vende o el comprador.

Pero en cualquier circunstancia, quien sea el so-
licitante, para el valuador no tiene importancia,
ya que no cambian los métodos, condiciones o cri-
terio para valuar.

El peritaje que refleje el valor justo de merca-
do de los bienes valuados, estard apoyado en fac
tores tales como cotizaciones actualizadas, indi
ces de tendencia de alza de precios tomados de -




fuentes reconocidés. argumentos compatibles para -
demostrar 1a depreciacifn aplicada y algunos otros
.- mds, como se verd después.

Igual que en los otros tipos de avalido, serd pre -
ciso establecer los alcances del trabajo, delimi -
tando previamente en acuerdo con el cliente los -
bienes que se van a incluir en caso de que no fue- }
sen todos los que integran la planta, negocio o
unidad industrial de que se trate.

En este tipo de avaliio se incluyen integramente

los valores de los activos fijos a valuar, es de
cir, no se excluyen activos como instalaciones

subterrdneas, cimentaciones, etc. Pero a diferen-
cia de los efectuados para seguro, en 105 avallios~
de compra-venta se considera seriamente factores
como, obsolescencia econdmica, participacibn en

1a produccifn, etc.- que ibgicamente incluyen en
la depreciacidn de esos activos.

]

]

1

Podria darse el casoc de presentarse un sumario
aparte, con los activos abandonados o fuera de
servicio no fungen en la produccidn, y el compra
dor tendrd o no opcidn a adquirirlos,

Avalios para control.- <Cuando alquien desea esta-
blecer un control adecuado de los activos o0 cong -
cer su valor para propb6sitos especiales; el valor-
de los activos fijos a la vista del consejo admi -
nistrativo, podria establecer decisiones de tipo -
financiero, 0 con las acciones, bonos u otras.

£1 proceso del avaldo es similar al de financia -

mienta.
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Avalio para liquidacién.- Son diversas las cau -
sas que puedan provocar que un conjunto de bie-
nes, planta industrial o negocio, vaya a ser 1i-
quidado y se necesitara de un avalio.

Es diffcil establecer un lineamiento general pa-
ra estos avaliios, puesto que cada uno es un caso
diferente en funci6n de sus causas y condicio -~
nes en las que se efectuard la liquidacién.

Criterios para establecer las bases del Avalio.

E1 procesamiento para cada tipo de avaluo, debe-
ser congruente con los propfsitos para 10s cua -
les se necesitan. Las normas prdcticas a sequir
serdn las deducidas 16gicamente de la situacién-
real o supuestamente, que el valuador contempla-

en cada caso y que le permiten establecer las -
bases del avalio.

Algunas consideraciones importantes que estable-
cen las bases de un avalio para compra-venta, -~
fusion, financiamiento, liquidacidon y alglin otro
que no sea seguros:

-Propésito del Avalio.

-Condiciones en que se efectuard la opera-
ciébn comercial, el contrato, la asocia -
cién o fusidn, etc.

-Condiciones generales y/o especiales que=-
afectan a los bienes por valuar.



De todos los tipos de avalio, los de compra-venta
son los mds criticos, supongamos que los bienes -
por valuar constituyen una planta industrial en -
operacibén. Supongamos que el negocio produce uti
lidades razonables. E1 valor en este caso, al -
que se desea llegar debe ser aquel que refleje el
justo significado econdmico que el conjunto de -
bienes representa, por el hecho de tener capaci -
dad de producir utilidades, independientemente de
Ta magnitud fisica y comercial de la empresa de
que se trate. En otras palabras, si se conside
rase aisladamente cada uno de los bienes del ac
tivo fijo, como si fuesen a ser vendidos uno a
uno, se obtendrian precios de mercado individua
tes, procedimiento incompatible con 1a concep
cion de utilidad del conjunto.

1

]

t

1

Asi es que, el valor del conjunto econdmico, es -
mas'notbrio en empresas pequefias con equipos e
instalaciones anticuadas, pero que obtienen uti
lidades considerables. Sin caer en terrenos de
valuacién de intangibles, hay que hacer notar el
valor intrinseco de los bienes que integran el -~
conjunto.

1

AsT, si la planta estd instalada de manera que -
opera normalmente y con wutilidades, el valor de
reposicidn de esa planta serd la suma de l10s cos-
tos del material nuevo, mds toda la mano de obra,
mds fletes, mids el costo de la Ingenierfa, permi-
s0s, etc. En caso de importaciones, mds 1o0s de -
rechos y gastos arancelarios, todo &sto a preciocs
actuales y normales de mercado.



La depreciacidn de este equipo o planta serd Gni-
camente por deterioro o sea 1a edad o bien por vi
da remanente y por obsolescencia cuando é&sta sea
tan evidente que se refleja en la productividad -
de la planta.

Si la planta estd parada hay dos opciones genera-
les: -Las condiciones son tales que es factible -
rearrancar y producir con utilidades.

-Las condiciones son tales que solo es posi-

bie vender las instalaciones separadas o por gru
pos.

Existen otros conceptos para apoyo de un criterio,
como si el producto que se elabora es o no comer-
cial, o si la venta es obligada o no.

Las operaciones de compra-venta corresponden a -
causas diversas, pero es siempre conveniente so-
meterlas al juicio de: 1a venta es forzada o bien
obedece a conclusiones razonadas, gracias a las -
cuales alguien pretende vender y alguien mas se -
propone comprar, dentro de un dmbito en que am -
bos estdn acordes.

Pero hasta qué punto la venta es forzada no se -
puede decir, si el industrial se vé presionado a
vender al monaopolio ante la imposibilidad de com-
petencia inmediata, caso comin en México. Aqui -
viene la pregunta. ZA quién favorecer mds; al -
comprador o al vendedor?



E1 anterior es un caso de venta obligada de hecho,
por la preponderancia del grande sobre el pequefio,
pero en la que éste no puede tener ciertas prerro-
gativas, como la de ejercer su opcidn, si ailn no -
es tarde, de fijar su precio o sea el valor del -
propietario, que cred valiosos intangibles, produc
tor de razonables utilidades, que pueden seguir -
forcejeando en el mercado, y no estd ofreciendo, -
sino entregando en venta.

Pero existen casos de venta obligada, como recur -
so inequivoco e inminente para superar una crisis,
donde el que vende no puede obtener prerrogativa -
alguna, en la operacidn comercial que se ha visto
forzado a realizar. ‘



3.1

CAPITULO III.

TEORIA.

Procedimientos para valuacidn de Activos Fijos.

Existen dos fundamentales:

a).- Partiendo del Valor de Reposicién Nuevo de -
los bienes a valuar.

b).- Partiendo del. Valor Original de los bienes -
considerados.

E1 primero se empieza del valor de reposicion -
nuevo de los bienes reemplazables, basado en pre-
cios normales actuales en el mercado nacional y -
extranjero, de materiales, mano de obra, fletes,
equipo manufacturado, gastos generales, utilidad
de contratista, gastos de importacién y honora -
rios de ingenieros y arquitectos.

E1 segundo procedimiento estd basado fundamental-
mente en los registros de activos, para estable -
cer el valor de reproduccion nuevo de una unidad-
industrial, etc., tomando en consideracidn todos-
tos factores que afectan el valor.

La investigacién para el avaliio de los bienes que
forman el activo fijo cuando se parte del valor -
de reposicidn nuevo, tiene como base el desarro -
110 de las siguientes actividades:




Obtencidn de l1a informacif6n relativa a la fecha
de adquisicidn de 1os bienes de 10s registros -
de control, para establecer su periodo de ad -
quisicidn, reconstruccién o renovacion.

Levantamiento de inventario e inspeccifn ocular
de todos y cada uno de los bienes, con el fin -
de obtener la descripcidn técnica completa y
formular el juicio técnico a su estado fisico
de conservacién, deterioro, vida remanente y -
obsolescencia,

Obtencién de cotizaciones de equipos y propie
dades nuevas iguales o similares a los que se -
encuentran en operacidén en el lugar en donde -~
se practica el avallo, considerando 1os gastos-
debidos a los derechos de importacién, trami -
tes aduanales, fletes nacionales e internacio -
nales, mano de obra y materiales para la insta-
lacién, direccidn, supervisién de la obra y ho-
norarios del contratista, para l1legar a estable
cer los valores de reposicidn nuevos.

Determinar el Valor de reposicidén menos Depre -~
ciacidn, aplicando el factor de depreciacidn, ~
que a Jjuicio del valuador técnico corresponda a
los bienes considerados, teniendo en debida -
cuenta el tiempo de uso, deterioro fisico, ob -
solescencia, el mantenimiento y las reparacio -~

nes mayores, utilidad presente y futura de los-
bienes.



La investigacidon para el avalio de activo fijo
cuando se parte del valor original, tiene co -
mo base el desarrollo de las siguientes acti -
vidades: )

Obtencidn de la informacidn relativa a fecha y
costo de adquisicidén de los bienes, de los ar-
chivos y registros de control, con el fin de -
establecer su periodo de adquisicidn, recons -
truccidn o renovacién.

Inspeccibén ocular de todas y cada una de las -
instalaciones y equipo, con el fin de formular
un juicio técnico respecto a su estado fisico-
de conservacidon, deterioro, vida remanente y -
obsolescencia.

Determinacién de factores de tendencia de pre-
cios y costos con base en indices nacionales y
extranjeros, para tomar en consideracidn el -
aumento en precios y costos entre la fecha de

adquisicién.y la fecha del avalio, tanto para-
la maquinaria y equipo, materiales, mano de -
obra, y considerando ios efectos del cambio -
de paridad del peso mexicano, con respecto a
Tas monedas de los paises de origen de equipos
material y mano de obra de procedencia extran-
jera para establecer los valores de reproduc -
cidén nuevos de los bienes.
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_ Determinar el Valor de reproduccién menos De .-
preciacifn, aplicando el factor resultante -
depreciacibfn que a juicio del valuador técnico
corresponda a los bienes observados, con la -

debida consideracién al tiempo de uso, deterio

ro fisico, obsolescencia, el mantenimiento y -

las reparaciones mayores, utilidad presente y
futura de 10s bienes considerados.

Los bienes del activo fijo se pueden clasificar-
de muy diversas formas, dependiendo del propé -
sito para el que se desee clasificar los bienes.

Esta agrupacién serda 16gica y ordenada, de ma -
nera que sea fdcil su localizacidn.

La clasificacidon mds Gtil y comiin de toda empre
sa, es la contable, en donde se agrupan los bie

nes en varios grandes grupos, denominados co -
mo: '

TERRENOS.

MEJORAS AL TERRENO (S).
EDIFICIOS.

MAQUINARIA Y EQUIPO.

MUEBLES Y ENSERES DE OFICINA,
EQUIPOS MECANICOS DE OFICINA,
VEHICULOS.
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Los que también se subdividen en:

TERRENOS:

MEJORAS AL TERRENO:

EDIFICIOS:

Valuacidon de activos fijos:

Terreno Industrial.
Terreno Habitacional.
Etc.

Cerca perimetral.
Areas Verdes.
Pavimentos interiores.
Etc.

Oficinas generales.

Nave de proceso

Almacén de materia prima.
Etc.

Es el obtener el valor justo de mercado o valor ac

tual estimado, con relacidn a un Vaior de reposi
cion basado en precios promedio actuales, depre

ciados.

En general el Valor de reposicién es mayor al Va -

lor original del bien que se estd valuando. Esto

es debido a la tendencia normal de incremento en -

los precios de los materiales, equipos, mano de =~

obra, salarios, etc,, empleados para formar el

mencionado activo fijo.



La valuacién se efectlia entregdndose al proceso -

siguiente:

a). Investigacidén de Campo.
b). Bases del Avalio.

c). Valor de Reposicién.
d). Valor depreciado.

a).- Investigacidon general de campo:

Esta etapa es la inspeccifn de los bienes, -
que se efectuard a un tiempo con el levan -
tamiento o la verificacidn del inventario.

En este proceso se deberd describir concisa-
mente los bienes a valuar.

La informacién requerida para la valuacidn -
del activo fijo, serd abundante y fidedigna:

Escritura del terreno.

Plano de conjunto.

Diagrama de flujo.

Planos arquitectdnicos.

Planos de cimentaciones.

Planos de instalaciones de todos servicios.
Inventario del activo fijo.

Registros contables con fecha y valor de ad
quisicidn de 1os bienes que forman el acti-
vo fijo.

Facturas de equipos mayores.




Cronologia de las construcciones, ampliacio-
nes, y reparaciones mayores.

Presupuestos de construccidn.

Cotizaciones.

Estado fisico*.

No toda la informacidén es indispensable, pero en-
tre mas informaci6n se tenga de los activos fijos,
menos tiempo se usa para realizar la valuacidn.
Asi los costos bajan.

b).- Bases del Avalio:
Al establecer las bases para cada avalio, se

determina el patrdn a seguir, donde quedard-
clasificado el avalio; las bases:

1 Se referird a un lugar y una fecha.

11 Tendrd un propdsito.

111 Condiciones; vgr.: Determinar V.J.M. -
de los bienes en el lugar donde se en-
cuentran.

1V Depreciacién por deterioro, otras.

v Vida G1til1: Basadas en consideraciones
generales para este tipo de industria.

VI Consideraciones generales: tales como
utilidades, mercado, riesgos o influen
cia.

Vida limitada (minas, forestales, petrd
leo).
Vida ilimitada.

* Estado f{sico: como referencia, se imaginard como seria
la construccidn nueva cuyo E.F. = 100, cuanto mis dete-

riorada esté, el resultado serd el Factor de Manteni -
miento.



c).- Valor de Reposicign:

E1 establecimiento del V. de R. 1lega a ser -
materia de experto, cuando se trata de bienes
de disefio especial, de manufactura o con adi-
tamentos sofisticados. Pero todos tienen pre-
cio.

Los factores que afectan este concepto son:

_ Costos.

_ Mano de obra.
_ Fletes.

_ Ingenieria.

Toda esta informacién serd lo mds actual po-
sible.

Valor depreciado:

Las causas de depreciacidn de un bien son: el
deterioro fisico, por causas funcionales, cau
sas econdémicas, utilidad del bien seglin su -
participacién en la produccién y por algunas-
influencias del mercado.

En la practica:

E1 deterioro que pueda tener una obra civil, -
depende de las condiciones en que haya funciona
do y de la forma en que haya sido mantenido -
dicho bien material.



Una instalacidn o construccidn puede estar mds -
deteriorada que otra idéntica a la primera, te -
niendo ambas el mismo tiempo de operacién, y las
causas de tal diferencia, son las condiciones de
mantenimiento y operacidn a que han sido someti-
dos uno y otro. Aqui radica la norma que define
el tiempo durante el cual el mantenimiento es -
costeable o rentable, esto es su Vida Util. {Da-
to experimental).

E1 valuador deberd ser prudente al cuantificar -
esta Depreciacidn por Deterioro Fisico.

La depreciacidn lineal, establece el concepto de
que al agotar su Vida Util, ha 1legado al . 100% -
su depreciacidn, de esta forma el valor tiende a

cero y llegard, con depreciaciones iguales en -
Tapsos iguales.

En un avalio ningdn bien 1lega a valer cero, -
siempre tendrd un valor remanente, aln cuando ha
ya agotado su vida 0Otil.



Puede conclufrse que 1a Depreciacidén por Deterio-
ro Fisico de un bien, estd en funcidn de su edad-~
y Vida Util, hasta donde su depreciacidn puede -
ser lineai, y el valor que alin tiene, entre un -
10% y 20% del Valor de Reposicién, ro podrd ser -
ya depreciable o por 1o menos no linealmente y -~
es una reserva intrinseca del valor.

La Depreciacidn por Deterioro, puede cuantificar-
se y constituir un Factor Resultante, que nos da-

rd el valor justo de Mercado o Valor Actual Esti-
mado:

‘Vida Util - Edad _
Vida Uti] = F.R.

Para depreciar un bien por esa razén, se estable-
cerd:

Valor de Rescate x Factor Resultante= V.A.E.



Cuando F.R. = 0.20, el valor no podrd ser mis
deteriorado, sino por mantenimiento quizd. En
tal caso, quedard a juicio del valuador, el
afectar con un factor siempre menor a uno, 1la
igualdad ya expresada.

V.R. x F.R. x F.M. = V.A.E,

’
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CAPITULO IV.

PRACTICA.

Ejemplo:

_ en la investigacién de campo, se ubicd un edifi-
cio con las siguientes dimensiones:

-+ Aom —— 1Zm

_ Con 1a siguiente descripcitdn:
Almacén de producto terminado.-

Edificio en un nivel, con una cimentacidn de mam
posteria de piedra y elementos de concreto arma-
do, estructura de Acero, muros de tabique refor-
zados con concreto armado y cubiertos con pintu-
ra, pisos de concreto simple en acabado escobi -

1lado, etc., etc., ... con un drea construida -
de 360m2,

. Después de haber establecido Tas Bases del Ava
1io, y haber cubicado y costeado los volimenes -




de qbra, se encontrd el Valor de Reposicién, que -
fué de $400,000.00; se procede asfi:

Y

Valor de reposicidn F.R. %D : V.A.E.
$400,000.00 0.70 0.30 $280,000.00
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CAPITULO V.

CONCLUSIONES.

Conclusiones:

Casi toda empresa trata de optimizar sus recursos,
y canalizarlos al tratar de lograr la mdxima efi -
ciencia en el trabajo; 1o que al final resulta una
competencia, para lograr los mayores resultados, -
dentro y fuera de la compaifiia.

Esta competencia induce a mayores velocidades en -
el plano industrial, nuevas técnicas o el descubrir
un paso mds simple en cierto proceso del sistema,

y esto lleva a una produccidén mayor, que por 10 -
general tiende a abatir el costo del producto.

E1 Avalio es una parte importantisima en este mo -
vimiento econfmico, pues dd una clara imidgen del -

valor de los Activos Fijos en base al meércado ac -
tual.

Para fines arancelarios, todas las propiedades de-
la empresa estdn registradas en el Valor en 1ibros,



este valor se deprecia o se revalia, bajo normas -
fiscales, pero €stas no son las mismas que realmen
te sufre en el mercado 1a propiedad.
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Un Avalio puede provocar o ser provocado por al

‘DQ'P . YE-CLI .

gin estado econdmico de la empresa.

La necesidad de un capital puede ser satisfecha

con un financiamiento apoyado en un Avaliio.

Algin problema de control puede ser resuelto o
mejor visualizacidn tener de é1.

Un seguro elimina ciertas incertidumbres y ries

gos.

Etc.




Es por estas razones que un AvalGo puede tener -
mayor o menor importancia enm un .negocio, pero es
indudable que a través del tiempo ha y cobrard -
mayor importancia, debido a que todos los facto-
res mercantiles que intervienen tienden a ser -
cada vez mds dindmicos y con situaciones inespe-
radas, las decisiones deberdn ser mejores, para-
ello siempre serd mds sano, el mayor conocimien-
to del potencial en la empresa.
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