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En la valuacién inmobiliaria siempre estd latente la manera de tener un
depuramiento y mejoramiento de los métodos utilizados. Esto trae consigo la investigacion
y la creacién de nuevos procedimientos, y tambien la manera empresarial a través de la
se aplican estos sistemas.

Al investigar el concepto de valor en el sentido mas prafundo, se deduce que a
través del proceso de asignacion de valores, puede generarse tecnologia. También se
genera tecnologia en |a forma de organizacién de una empresa valuadora

Existe en el momente dos tipos de valuadores, los praclicos, que se forman
trabajando o ayudandole a valuadores, y los tedricos que se forman, mediante algun
esquema de especializacidén o de educacidén confinua en cursos, diplomados ©
especialidades. Lo ideal es que el profesional inmobiliaric, combine la técnica y ia
practica.

Auque el tema trate basicamente la organizacion de una empresa que genere
como producto terminado ia prestacién de servicio de valuacién inmobiliario, pues existe
demanda del servicio de valuacion inmobiliaria en el mercado inmabiliario.

La economia, como ciencia moderna que se independiza de la filosofia y de la
politica, data de la publicacion de la obra “investigacion sobre la naturaleza y causa de la
riqueza de las naciones” (177€), de! filoscfo y economista escocés Adam Smith: el
mercantilismo y las especulaciones de los fisidcratas precedieron a la economia clasica y
sus seguidores del siglo XiX

La valuacién como técnica; entendiendo como técnica en el sentido etimoldgico
oroveniente de techne, que cerresponde a “la virtud efectuante” o “manera fundada de
hacer las cosas” esto es como valuar Traeria consige una forma de fundamentar ta
manera de realizar una valuacion.

En la Replblica Mexicana existe 1a necesidad de valuar inmuebles por propdsitos
diferentes, como compra venta, juicios, intestados, prestamos bancarios

La valuacidn inmobiliaria, es un estudid econdmico en &l gue estan incluidos tres
tipos de andlisis y se estiman tres valores, el primero es el fisico ¢ directo que incluye
terreno, €l segundo construccion y en tercero las obras compiementarias e instalaciones
especiaies.

“El valor de capitalizacién de rentas, que se refiere a lo que vale un inmueble por
lo que pueda producir y el valor de mercado, en donde ese valor esta en funcién de las
condiciones de oferta y demanda existente”.”

Entre las politicas econdmicas gue una empresa no debe de olvidar es la ley de la
oferta y la demanda,

‘St la gente considera que van a subir los precios, se apresura a hacer sus
compras; si creen que los precios bajaran, se abstiene de comprar por el momento™,

La ley oferta y la demanda se puede aplicar en la industria de la construccion,
aprovechando ios fines de afio, y los fines de sexenio cuando se crece la demanda de
construccion y también de los avaluos, y se aletarga en meses de tranquilidad
especulativa.

1 GARCINT, Locena, Apuntes de Valuacion Inmobiliaria, E8 LA Tecamachalco., México, 1997

*Benham, Frederie, Curso Superior de economis, Novena Edicion. Ed Tondo de culfura economica, México D F 1966 p 304
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La incarporacion de la tecnolagia en la valuacidn, puede tener lugar a través de los
aspectos de organizacion de una empresa valuadora

Asi como en estudios de mercado por el métado comparativo (o de mercado), que
trae consigo un razonamiento matematico fundado en el campo de la probabilidad; 1a
integracion de las matematicas financieras en la valuacion tiene como objstive principat
establecer la relacidén que tiene el tiempo con el dinero. Asi como en la utilizacién de
diferentes herramientas, como la computacion, el Internet, y el uso de camaras digitales

El mercado inmobiliaric en el pais ha tenido un fuerte crecimiento, el cual ha
obligado a los profesionales de la valuacion a incrementar el rigor y profundizar en las
investigaciones valuatorias, con el fin de eficientar la valuacion en un mercado cada vez
mas competido y amplio.

La investigacion se dirige a profesicnales de la valuacion vy estudiosos del area,
con el fin de incorporar un criterio tecnoldgico y modeles empresariales, como
alternativa.

Para delimitar ta investigacién se enfocaré en:

1 Una propuesta de administracion para una empresa valuadora.
2 Un manual de procedimientos para la empresa.
3 Los sistemas de calidad aplicables a la empresa.

La investigacion se apoyara basicamenie en el método de investigacion
sistematico. El método sistematico para seguir un orden y un camino hacia ia ebtencidn
de resuitados claros y precisos.

Se definird una hipdtesis de trabajo que sintetice la informacion mas importante
reguerida  Delimitando mi marco tedrico, para tener como resuitado supuestos para
desarrollar una propuesta administrativa de empresa valuadora asi como su desarrolio,
manual de operaciones y sistemas de calidad aplicables Aplicando métodos
administrativos y de sistemas de calidad.

» El objeto de estudio, es desarroilar una propuesta de empresa valuadora.

s Hay poca accesibilidad de literatura al carecer de estudios comparatwo: y de ser

&n su mayoria fuentes de origen extranjero.

» Se apoyo la investigacion en ia estancia en programas de posgrado vigentes en la
Universidad, cuya tematica sea administracion y valuacién inmobiliaria, con el fin
de aprovechar su experiencia en el drea.

La caracteristica principal del trabajo es que genera un estructura de empresa y
revisa procesos cualitativos indispensables.

INTRODUCCION Vicente Rendén Hidalgo 2002
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1.4. Evolucién Histérica del Valor. TESIS CON

FALLA DE ORIGEN

1.1.1 La Edad Maedia.

Las cuestiones econémicas han preocupado a muchos intelectuales a lo largo de
los siglos En la antigua Grecia, Aristételes y Platon disertaron sobre los problemas
relativos a la riqueza, la propiedad y el comercio. '

“‘Desde Aristoteles, cuyo pensamiento influyo en la edad media, las actividades
econdmicas se consideraban sujetas a estimaciones éticas. Partiendo de esta concepcién

&tica, se consideraba carente de moral, ef acto de vender una cosa a precio mayor de su

valor real™.

Durante la edad media predominaron las ideas de la iglesia catélica apostdlica y
romana, se impuso el derecha candnico, que condenaba la usura (el cobro de infereses
sbusives a cambio de efectivo) y consideraba que el comercio era una actividad inferior a
la agricuitura. _

En Iz edad media se le define coma la relacion entre las cosas y servicios que se
demandan a cambio de otras cosas o servicios ®

Tomas de Agquino, en la “Summa Theologica” (1266-1273), establece los
COn.C?pi(is del “valor real” y “precio justo”, basados en consideraciones fundamentalmente
morales, -

El mercantilismo.

Surgido en Inglatetra, esta corriente econdmica tuvo su apogeo durante los siglos

XV1, XVil y parte del XVl

. “El mercantilismo vino a representar una transicién de los antigucs conceptos,
religiosos, morales, y filoséficos de valor a conceptos pseudoeconomicos, fundamentados
en ties tipos de valores: los intrinsecos, los extrinsecos vy los “naturales”

El valor intrinseco, se define, como la medida de |a utilidad inherente a un objeto
en cuanto a los servicios ¢ safisfacciones que proporcionan; en otras palabras, la utilidad
mayor o menor que pueda presentar un objeto para satisfacer una necesidad ¢ un
servicio determina su valor intrinsece "

El valor extrinseco, puede definirse como el valor objetive moldeado por las
fuerzas de la oferta y la demanda en el mercado, ¢ sea, lo que vale el objeto segln o
impongan las circunstancias externas que determinan el funcionamiento dei mercado”®

, EI valor natural que se fundamenta en ef juego de las fuerzas competitivas y viene
& sustitulr al antiguo * valor justo”, que se apoya en consideraciones filoséficas y morales.

_z Cuellar Luis T, ageories de vadiacion inmobiliaria | Noviembre de 1996 Pag |

* Dobmer Eber] Horst Karl. Lesafuacion de preds i Fdicion sepli : 5
; : - Lavaluae 2 precdios rusales. Primera Fdicién sepliembre de 1939 5
“Op, Cit,Cuellar Luis F, Pag 1 ’ P e 7
* tdemn. )
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£l mercantiismo es una de las tendencias que determinan el comienzo de la
época moderna, la cual se caracteriza por dos grandes avances. La relacion contra el
dominio religioso limitative, autoritario, estacionario y retrograde que dic lugar a
fenomenos tales como la inquisicion y las cruzadas; y el comienzo de los grandes
inventos, es decir, el nacimiento de ia era tecnolégica.®

El mercantilismo, como politica econémica, basa su teoria en los conceptos de
poder y "valor nacionalista”.

Los fisiocratas.

Como una nueva reaccion contra el mercantilismo, surge la escuela fisidcrata; es
al mismo tiempo, una tendencia econdémica en contra de la riqueza no productiva que
esta representada por la acumulacién det dinero.

Su fundador fue un médico de la corte de Luis XV, Francois Quesnay (1694-1774),
quien sostuvo que aquello que le daba vida, riger e impulso a una nacion, no era tanto el
comercio si no la produccién v esta se debia promover, hay que considerar que en el
siglo XVIHl ia produccién era fundamentalmente agricota’.

L os fisidcratas, niegan que las cosas tengan un valor intrinseco o inherente : los
conceptos’ precio y valor son aceptados coma términos intercambiantes. Ef precio y el
valor son el reflejo de una relacién de cambio en el mercado, que puede llegar a exceder
en mucho su costo de produccién.

1.1.2. La Escuela Clasica.
1.1.2.1. Adam Smith.

La escuela clasica, es una de las grandes escuelas de la economia, fundada por €l
filosofo y econemista escacés Adam Smith, quien en su obra "la riqueza de las naciones”,
puplicada en 1776, plated los cimientos de esta corriente '

Agui, ya no es el dinero ni la produccion lo gue determina el valor o la rigueza de
una nacicn, sino que toma en consideracion. el frabajo.

“Adam Smith, sostiene gue el valor de un bien o servicio es igual a 1a cantidad de
trabajo que se puede conseguir o exigir, y se define “el en uso” y el valor de mercado ¢
“natural’.

El valor en uso esta determinado por la utilidad que presenta un bien en relacién
de su escasez y demanda de este bien.

- El valor de mercado o natural es el que se refiere a los precios normales de los
bienes, en los que queda cubierios costos proporcionales de salarios y rentas, asi como |a
parte correspondiente a la ganancia. Los precios de mercado, por su parte, son influidos
por la fuerza y fendémenos temporales de escasez y demanda.

"Para Smith, el valor es una teoria de costos de produccidn y la vida economica
esta se centra en el valor de cambio.™

iluem Pag. 2
[dem Pag. 2
¥ Op Cit.Dobner Ebeel Horst Karl, Pag. 66

ANTECEDENTES Y MARCO TEQRICO Vicente Renddn Hidalge 2002



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

itect:
Maesirfa en Arquitectura Division de Estudics d2 Posgrado

Campo de Conacimiento Tecnologia

Roberto Malthus.

Roberto Malthus, nacié en 1766. Su obra “ Ensayo scbre el principio de la
poblacién”. "Parte del principio de que la praduccion no crea su propla demanday un bien
puede inundar el mercado™ Considera a la renta como un rédito, que es determinado
por el precio que recibe el propietaric del bien.

David Ricardo.

Economista inglés nacido en 1772, su obra “Principios de econemia politica e
imposicién”, establece gue el trabajo es el gue determina el valor y dice que “el capital no
es mas que el trabajo acumulado”

Sostiene, que los precics a largo plazo. se determinan por la escasez y el trabajo
requerido para producirlos

La renta. "la define como la porcion de productos de la tierra que se le paga al
propietario por el uso de los poderes originales e indestructibles del suelo”, asi |, la renta
consiste en el page de excedente que recibe el propietario sobre el monto necesaric para
hacer producir la tierra, ésta tiene la capacidad de producir ingresos resiguales”™”

Federic Bastiat.

En el siglo, XIX Federic Bastiat nacido en Francia (1801-1850), su obra
fundamental "Armonias econémicas”, donde sustentabs que la humanidad tiende al
bienestar y su perfeccion de un modo natural ya que &l orden social y econémico esta
regido por leyes igualmente naturales.

Establece gue el valor no se mide por el trabaio desarrollado, sino por el trabajo
ahorrado mediante el usc efective del capital de inversién.

El valor de la tierra radica en el esfuerzo que se invierte para aprovecharla,” ya que
las cosas de la naturaieza son gratuitas, pero no asi la cooperacion del hombre con la

naturaleza; entonces, el valor se aplica al esfuerzo def hombre, no a las cosas mismas™' .

Jonth Stuart Mill,

Nacido en Londres (1806-1873). Su obra " Principios de economia Politica” .

"Integra la economia Politica en las ciencias sociales y morales ; introduce una
filosofia social y laga a una economia de bienestar''?

Con respecto al valor de la tierra, recomienda que el gobierno debe hacer
valuaciones periddicos y cobrar el incremento de su valor.

Jhoann Heinrich von Tiinner.
Mejora ia teoria de renta David Ricardo y distingue entre la contiibucion que hace

c?l capital y la que hace la tierra por si misma. Investigd el efecto que la localizacion de fa
tierra { cercania o lejania de poblaciones y mercados) produce sobre su valor.

? Tdem Pig 66

9 0p. Cit,Cuellar Luis F, Pag 3

" idem. Pag.4.

“ Op. Cit.Dobner Eberl Horst Karl, Pag 66

ANTECEDENTES Y MARCO TEORICO Vicente Rendén Hidalge 2002



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

i Arguitectura )
Maestria &n Arg Division de Estudios de Posgrado

Campo de Conocimiente Tecnologia

1.1.2.4, Karl Marx

Considerado &l fundador del socialismo modemo, su principal obra "el Capital"
(1887).
El vaior es una mera congelacidn dei trabajo homogéneo, “Su aportacion radical es
que no se limita al concepcion mercantil, es decir materialista, sino figa el interés del
hombre e incorpora el bienestar de la sociedad, con la gue la teoria del valor se vuelve
dinamica™".

“Marx apoya en lo esencial su anélisis de las relaciones de produccién de la
sociedad productora de mercancias en las categerias economicas que constituyen el

capital valor de uso, valor de cambic y trabajo”.’*

1.1.3. Escuela Austriaca.

Paraielamente se desarrollo otra corriente de pensamientc conocida como ia
Escuela Austriaca o “Psicologia econdmica”, cuyos representantes, Karl Menger (1340-
1921), Frederich von Wieser (1851-1926) y Eugen von Bohm-Bawerk (1851-1914),
desarrollaror: la teoria de la utilidad marginal

Kari Menger.

Define el valor por la utitidad marginal de la ditima unidad indispensable para
encontrar la demanda, independientemente del costo de produccion.

Frederich von Wieser.

El vaior de un praducto acabado se deriva del valor de las partes que o componen
{ teoria de imputacién).

Eugen von Béhm-Bawerk.

Considera que el precio de mercado es un compromiso de preferencia marginal
sostenido por la valuacion subjetiva de compradores y vendedores Se preocupa por
interés, al que define como en términos de la preferencia de tiempe para el uso inmediato
del capital , y determina el valor prasente es la suma de descuentos sobre futuros de
ingresos de capital.

1.1.4. La escuela de equilibrio.

A finales del siglo XiX Alfred Marshal escribe “principios de economia” {1890).
introduce de nuevo el costo de produccion al concepto de utilidad, elementos que afectan
el equilibrio del valor de mercado en la interpretacién de la oferta y la demanda

La teoria dindmica del valor afirman que todas las fuerzas econdmicas interactiian
simultaneamente, "y los factores que influyen en la fuerzas de la oferta y la demanda | y

Yidem Pag 67

Kummnitzky, Tlorst, La estructura libidinal del dinero: contribiicion a la worla de la fernineidad, Editorial si glo velntiuno 2%
Edicion, 1992, Pag 9.
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en los precios relativos o valores son . el poder de adquiﬂtivo, el potencial econdmico y la
prosperidad, la poblacién, la moda y los habitos sociales”™.

1.1.5. Escuela neoclasica.

Represantada por Wesley Clair Michell y John Mainard Key§er, distingue entre
macroeconomia y microeconomia, af que facilita los estudios economicos.

Wesley Clair Michell.

Autor de |a teoria de “ciclos de negocios”. Analiza en factores como: “el consumo,
el empleo, la disponibitidad de capital, los intereses, los precios y los valores, se miden
por auges econdmicos, recesiones, depresiones, todo eilo visto a la fuz del hienestar
social y la politica gubernamental™.

John Mainard Keyser.

Aperto importantes contribucicnes a las tecrias de: censumo emplec, ahoro,

interés & inversion.
Afirma gue "el bajo consumo, mas que la sobreproduccion causa depresidon
economica” :

TESIS CON
‘ FALLA DE ORIGEN

2.1. Historia de la valuacion en México.
2.1.1. Antecedentes el siglo XVIii.

Los vestigios de valuacidén moderna en México aparecen en la Epoca de la colonia,
se a presentado un trabajo relativo a un avallio que presento el Arq. José Luis Fernandez
del castillo en la Convencidn Panamericana de la vaiuacién. Es el caso de la casa del
apartado de 1778,

2.1.2. En el siglo XIX.

Los 'trabajos de valuacidn inmebiliaria en nuestro pais se iniciaron a fines del siglo
XIX, exclusivamente con fines tributarios del impuesto predial, que fue establecieron las
bases para el catastro de la Ciudad de México.

lL,a primera ley de catastro en el Distrito Federal fue publicada en el Diario Oficial
de la Ciudad del 23 de diciermnbre de 1896.

Postenorm{—snte, el Lic. José ives Limantour, Secretario de Hacienda en esa época,
y del cual dependia e! catastro, comisicno al Ing. Salvador Echegaray que estudiara ios

= Op Cit,Cuellar Luis F, Pig 6
1 {dem. Pigi
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se a presentado un trabajo relativo a un avallio que presento el Arq. José Luis Fernandez
del castillo en la Convencidn Panamericana de la vaiuacién. Es el caso de la casa del
apartado de 1778,

2.1.2. En el siglo XIX.

Los 'trabajos de valuacidn inmebiliaria en nuestro pais se iniciaron a fines del siglo
XIX, exclusivamente con fines tributarios del impuesto predial, que fue establecieron las
bases para el catastro de la Ciudad de México.

lL,a primera ley de catastro en el Distrito Federal fue publicada en el Diario Oficial
de la Ciudad del 23 de diciermnbre de 1896.

Postenorm{—snte, el Lic. José ives Limantour, Secretario de Hacienda en esa época,
y del cual dependia e! catastro, comisicno al Ing. Salvador Echegaray que estudiara ios

= Op Cit,Cuellar Luis F, Pig 6
1 {dem. Pigi
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métodos catastrales de inglaterra, Francia, Bélgica, Holanda, Espafia, italia y en los
antiguos Imperios Aleman y Austriaco. Concluyendo que la mejor adaptacién a nue;.tro
medio, era la legislacién catastral italiana. El Ing. Echegaray auxiliade por el Ing Isidro
Diaz Lombardo y el Lic. Manuel Calvo y Sierra, redactaron el proyecto de Reglamento de
Catastro, el cual fue publicado en el Diario Oficial de la Federacidn los dias 14 y 15 de
febrero de 1899"

E! ing. Salvador Echegaray fue designado como primer Director de Catastro, y
como tal procedid & fijar las normas para la formacion de los avalios catastrales que
desde el inicio hasta la fecha son de caracter fisico.

Para las construcciones se eliminaron los procedimientos de valuacion tipo
presupuesto, en los que habia que calcular cantidades de obra y aplicar precios unitarios
por cada renglén, por ser lentos y poce precises. Por primera vez se clasificaron las
construcciones por tipos precios unitarios por metro cuadrado cubierto, y aplicando un
demérito por el su estado de conservacion, lo que vino a agilizar |a elaboracidn de ios
avalios '®

2.1.3. En el siglo XX.

Durante el primer cuarto del presente siglo, el crédito como garantia hipotecaria
ara muy escaso, y cuando se concedia, no era tomado en cuenta el valor comercial de la
garantia, sino la solvencia economica y moral el deudor, esto es, sin base tecnica, de un
verdaderc avalud, ya que lo que tomaba en cuenta era el valor fiscal representado por las
estimaciones catastrales, siempre atrasadas y alejadas de ia realidad.

En ocasiones nic era este criterio el decisivo, sine meramente la epinidén de un
técnico, ingeniero ¢ arquitecto, que dictaminaba sobre el valor de la garantia seglin su
“leal saber y entender’."”

Funcionaba solamente un banco hipotecario denominade “BANCO
INTERNACIONAL HIFPOTECARIO DE MEXICO, S.A’, que operaba prestando en
hipoteca scbre predios, urbanos y principalmente rlsticos. No tenemos noticias del
procedimiento seguido en €| para la estimacién de ios bienes, pero al parecer sus
operaciones no tuvieron mucho éxito y se cerro.

En 1925 cristalizéd una de las conquistas sociales de la revolucién al crearse la
Direccion General de Pensiones Civiles y de Retiro En beneficio de los empleados
federales. Esta Institucion tenia entre sus funciones la de otorgar créditos con garantia
hipotecaria a los servidores de los Poderes de la Unién, con el fin de facilitar la compra de
sUs casas habitacidn _

Al principio, los préstamos que Pensiones concedia por los indicados fines, no se
basaban en avallos. sino en meras opiniones de sus inspectores. Mas adelante, con la
experiencia demostrada que ese procadimiento no siempre daba resultados positivos, ya
gue algunos prestamos no quedaron suficientemente garantizados, se creo el
Departamento de Valuacidin

Originalmente los procedimientos del departamento seguia las normas,
catastrales, pero ya con un criterio comercial; esto es, eran simples avaliios de caracter
fisico o directo, pero los valores se fjaban més en consonancia con la  reafidad del
mercado inmobiliatio, auque estas estimaciones no fuesen desde entonces lo que .-

técnicamente se designa como un avaliio comercial. o
e T

RN q“. .I'.' = : 4 K
f_' Sanchez Juarez Rafael |, Historia de la ~aloecion modernz en México Cetuhre de 1986 Pags 16-17 R - .'“\_13; \}E:&
% [dem Pag 17 A ey
? fdem Pag 17 VL e
dem Pag 17 o
! fdern Pag 18
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Ei primer jefe de este Departamento fue el Ing. José Pastor Fiore§ y sus
colaboradores, ingenieros civiles José Simédn de la Vega, Enrique Morfin Deihomne vy
Miguel Herrera Lasso.

2.1.4. Avaitios para Bancos.

Mas tarde el gobierno revolucionario reestructuro nuestro sistema banqario,
fundando instituciones nacionales que cooperaron decisivamente al desenvolvimiento
econdmico de México.

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, § A, actualmente
Banobras se creo el 23 de febrero de 1933. Se trataba de abrir una fuente de crédito a los
gobiernos de los estados y los municipios, para que pudieran llevar a cabo fas obras
publicas en sus respectivas regiones de influencia. El propio Gobierno Federal podia
también recibir financiamiento para la realizacién de obras municipales, tanto para el
Disttito Federal, cuanto para los entonces denominados territorios federales, se
garantizaba mediante la emisién de bonos.

El Bance Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, SA., pudo
desempenar satisfactoriamente su primera comision y lo hizo tan eficazmente, que &l 11
de noviembre de 1933 fue necesario crear un institucion filial el banco, organizandola
dentro de ias normas de instituciones de crédito privado: la Asociacidn Hipotecaria
Mexicana, S A vy asi nacié ia primera institucion que emitid cedulas hipotecarias para
organizaciones de crédito a la iniciativa privada.

Poco tiempo después la Direccidn de Crédito de la Secretaria de Hacienda vy
Credito Publico, en la circular del 4 de mayo de 1935, obligo a las Compaiiias de Seguros
a Justificar la inversidn de sus reservas técnicas en bienes raices y derechos reales,
debiendo ser el Banco Nacional Hipotecario Urbano, y de Obras Publicas el encargado de
practicar tos cerrespondientes avaluos

A esta aitura, en 1935 El Banco aun no disponia de un departamento dé avallos,
ni contada con un servicio de técnicos especializados en la maieria.

2.2. Valuacién inmobiliaria

La valuacion inmobiliaria, es un estudio econdmico en el que estan incluidos tres
tipos de andlisis y se estiman tres valores, el fisico o directo que incluye terreno, la
construccion y por ultimo obras complementarias e instalaciones especiales. El valor de
capitalizacién de rentas que se refiere a o que vale un inmueble por lo que pueda
producir y el valor de mercado en donde ese valor esta en funcién de las condiciones de
oferta y demanda existente.

Hay tres tipos de avallios: Estimacién de valor, Avallos comerciales y bancarios.
Se pude valuar desde casas habitacion unifamiliares, departamentos, locales comerciales,
industrias asi como otros inmuebles.

En la Republica Mexicana existe la necesidad de valuar inmuebles por propdsitos
diferentes Los cuales pueden ser: operacion de compra venta, solicitar crédites
hipotecarios, escrituracidn, sucesién testamentaria, donaciones, para obtener Seguros,
flanzas, en casc de juicios, estados financieros, asesorar en inversiones de bienes raices,
calculo de productividad de un inmueble.

. La vatuacion inmobiliaria es un estudio econdmico en un los que estan incluides
tres tipos de analisis y se estiman tres valores, el fisico o directo que incluye terrenc,
construccion y obras complementarias e instalaciones especiales.
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Los patios, marquesinas, jardines, rampas, fuentes, etc. Son obras
camplementarias. Las instalaciones especiales pueden ser, salida de T.V, gas
estacionario, sistema de intercomunicacion (interfén portero eléctrico), antena parabdiica,

alarma, sistema conira incendio, etc. _ .
Por lo que se refiere a las instalaciones especiales son muy importantes para

investigar costos de equipos.
Los tipos de avallos pueden ser

Estimacion de valor.

Contiene la informacion solamente indispensable pero el calculo no s preciso sino
aproximado se utiliza normalmente cuando el objeto principal es conocer el valor de

propiedades que se estan comercializando.

Avallio comercial.

Contiene informacion necesaria gue sustenta los calculos pero no esta respaldada
oor instituciones de crédito, este tipo de avallics se debe utilizar, para diferenies
propositos, come son: fiiar impuestos, obtener flanzas y seguros, juicios y otras opciones.

Avaiio bancario.

Esta respaldado por una institucion financiera y es util para solicitar créditos para
escriturar propiedades y para otras opciones dependientes de la magnitud del monto del
valor

" Los avallos tienen demanda, por las diferentes maneras de utilizacion del mismo.
Se puede valuar desde casas habitacion unifamiliar, departamentos, locales comerciales,
industrias asi como otros inmuebles.

Se deben contemplar las vias de acceso tanto principales como secundarias, asi
como los servicios publicos y equipamiento urbano; las caracteristicas del terreno, si es
un terreno regular o irregular y sus orientaciones

Con respecto a la superficie del terreno y los metros cuadrados se debe contar con
la informacidn fidedigna: como escrituras o boletas prediales u otro tipo de informacion.
Tanto las caracteristica topograficas y como las caracteristicas del terreno se deben de
temar en cuenta. En el caso de una construccion, se debe determinar la vida util asi como
la vida Uil remanente de la construccién esto basado en la calidad que muestre la
construccion.

Los elementos de construccion, comenzando desde cimentacién estructura hasta
los acabados nos ubican en el tipo calidad y construccion.

Para determinar el valor nos basamos en los metros cuadrados de terreno v -
construccion, asf como en factores de mérito y demérito ( factores de eficiencia) que
influyen en la valuacion.

ctividades Valuatorias TESIS CON
Actividades Valuat FALLA DR OR{GEN

En toda valuacidn es indispensable llevar a cabo las siguientes actividades:
DEFINICION DEL PROBLEMA.
implica

ANTECEDENTES Y MARCO TEORICO Vicente Rendan Hidalgo 2002 C .
10




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

fMaestria en Arquifechira
Division de Estudios de Posgrado

Campo de Conocimiento Tecnclogia

|dentificar la propuesta a valuar por su descripcién legal y su domicilio.
Especificar los derechos involucrados (propiedad o copropiedad en su caso)
Hacer constar ef propdsito y la funcidn del avalio

Fijar la fecha del valor

Definir el valor

* & ° & &

ESTUDIOS PRELIMINARES DE VALUACION.

« El anélisis de los registros oficiales ( escrituras, impuestos, etc )

s Consultar con las autoridades y con ciudadanos particulares

» Visitar a oficinas gubernamentales correspondientes a fin de obtener
informacion sobre el suelo de la propiedad (mapas del uso actual y potencial del
suglo)

Si el estudio es solamente de un estado, visitar oficinas estatales

correspondientes , en caso que sea el estudic de toda la repdblica mexicana hacer una

investigacion documental mas amplio aungue menos especifico.

EVALUACION DE UN PROGRAMA DE DATOS

Con ayuda de programas como acces y algunoc que facilite la recopilacidn de
datos

OBTENCION DE DATOS

s iJse tipico del terreno en la zona, registros de ventas comparables, rentas, etc.

s Caracteristicas y tendencias de la poblacién en area circundante

CLASIFICACION Y ANALISIS DE LOS DATOS.

Eleccion de métodos aplicables.

METODO DE MERCADOG

Llamado también avaluo fisico, de comparacion o analisis de ventas.

METCDQO DE INGRESO

Esta en funcion de su productividad o capacidad de producir ingresos de acuerdo
a un programa de uso dptimo. Este tipo de avaliio permite pradecir la obtencidn del
ingreso mas probable que producirg ei predio.

METODO DE COSTO.

Las construcciones que pueden encontrarse en el predio se deterioran y se
vuelven obsoletas, lo que acarrea una disminucidn en la demanda, y que puede
suscitarse el desuso econdmice y funcional por causas ajenas a la misma propiedad.

CORRELACION DE LAS INDICACIONES DE VALOR Y VALOR FINAL

REPORTE

Es el informe escrito del estudio de avallio que se presenta una vez éste ha
concluido

Predios rurales.

.Se Ha!ma PREDIO RURAL (del latin preadium) a la tierra rural que se adopta y se
tL_rsa primordialmente para la produccién de cultivos agricolas o pecuarios de diversos
ipos.
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De la definicién anterior se desprende que los predios rurales son tierras, fincas,
heredades o propiedades que se encuentran fuera del perimetro de las zonas

urbanizadas.”

Clasificacién de los predios rurales.

Segun el libro “la Valuacién de predios rurales” de Horst Karl Dobner Eb.o'ari”
Esta clasificacion se hace aqui atendiendo a su destino, uso o explotacion.
Se pueden agrupar los predios rurales de la siguiente manera:
Ranchos agricolas
s Tierra deriego
o Tierra de humedad
+ Tierra de temporal
« Tierra de agostadero
+ Mante
Ranchos ganaderos
s (Ganaderes
s lecheros
+ De engorda
» De ganado lanar
s De usos especiales
Huertas
Hortalizas
Predios dedicados al cuitivo de plantas arnamentales
Terrenos en explotacién
Predios destinados a las vias de comunicacion
redios especiales
+ de utilidad pablica
e areas verdes
a  para seivicios
Terrenos en brefa
Terranos de escasa utilidad
Terrenos infructuosos
Materia de valuacion en predios rurales pueden ser, ademas-

« Elsuelo

e Plantas, cosechas

« Animales

» Maquinaria y equipo
» Mejoras

Edificaciones

Plantas de deshidratacion
Posos

Canales de irrigacién
Equipos de irrigacion, ete ®

22 R - - .. ., .. .
. Dobaer Eberl Horst Kart, Valuacion de Predios rurales, Primera edicion, septiembre de 1989 Pag, 45
fdem Pag 0, 61
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Proceso administrativo, planeacion, organizacion, ejecucién y control.

Estas cuatro funciones fundamentales de la administracion: planeacion,
organizacion, ejecucion y control o vigilancia, constituyen el proceso administrativo y los
medios por los cuales administra un gerente. Son también las sefiales que distinguen a un
gerente de ctroque nolo es

2.1, Proceso administrativo.

La administracién es un proceso esencialmente dinamico y evolutive, que esta
inmerso e influye continuamente en las condiciones sociales, politicas, econdmicas y
tecnolégicas, y hace usco de ellas para lograr en forma satisfactoria los objetos que.
persigue Dicho proceso solo es posibie gracias a las circunstancias de que, por ser un
producto social, su fuerza evolutiva descansa en la actividad creadora, caracteristica de la
mente humana,

En términos generales, toda administracién se compone de tres factores
fundamentales; el primero vy mas importanie es el factor humano. Toda administracion
esta formada ante todo, de seres humanos, y sin este eiemento ninguna forma de
administracién s concebible

E! hombre posee un caracter altamente dingn nico y evolutivo que caracteriza a las
instituciones humanas, en oposicion a las manifesiaciocnes de organizacidn elemental
observadas en las especies inferiores, que permanecen invariables por largos periodos.

El segundo elemento es el factor estructural; es decir, una institucion no importa
cuan pequefa sea, posee una estructura u organizacion que le da forma y sentido a la
administracion

Ei tercer elemento es el factor econdmico, entendiéndose por tal los recursos
materiales requeridos para el funcicnamiento adecuado del cuerpo administrativo.

Se puede presentar un resumen de estas funciones fundamentales de la
administracion como (1) planeacion, para determinar jos objetivos y los cursos de accién
que deban tomarse, (2) organizacion, para distribuir el trabajo entre el grupo y para
establecer y reconocer las relaciones y autoridad necesaria, (3) la ejecucion por parte de
los miembros del grupo para que leven a cabo sus tareas con entusiasmo, y (4) control
?e ias1actividades para conformarlas con los planes. Estos conceptos se muestran en la
iQura

TESIS CON

FALLA DE ORIGEN
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Funcion Preguntas Resultados
Planeacidn ; Qué es lo que se necesita? ¢ Qué Objetivos, politicas,
curso de accién deben adoptarse, como | procedimientos y métodos

y cuando deben seguirse?

Organizacion .Cuando deben tener lugar las acciones [ Division del trabajq,
y quién debe hacer ese trabajo? - distribucton del trabajo y
delegacion de autoridad

Ejecucion . Por qué y como ejecutan sus tareas | Liderazgo, creatividad,
los miembros de grupo? . desarrolio, recompensas &
incentivos
Control | ¢, Esté siendo ejecutadas las acciones —| Informes, comparaciones,
i cuando, donde y como-de acuerdo con costos o presupuestos
B i los planes? - ~

Figura 1 Como se emplean las funciones fundamentales de la administracion

Planeacion, es la funcidn administrativa gue iniegra objetivos, politicas y
estrategias.

Organizacién, es un grupo de personas que trabajan juntas en algun tipo de
esfuerzo.

Ejecucion, lograr gue el empleado desee hacer un trabajo de buena gana y con
cooperacion entusiasta. '

Caontrol, descansa en &l comportamiento previsto de la organizacidn. Es la accidn
correctiva o modificada, es el ultimo paso de un control eficaz.

RELACIONES CON OTRAS DISCIPLINAS

La administracidén no puede permanecer sola como campo reconocido de
conocimiento, sino que depende de todas las ciencias, artes y filosofias y de muy variados
talentos y habilidades. La mayoria de las profesiones establecidas, tales como la
ingenieria o la medicina, estan reconocidas como ciencias, artes, profesiones, y adn como
negocios. Las profesiones reconocidas estan formadas de una mixtura de otras disciplinas
o ciencias.

Algunas de las ciencias relacionadas, tales como la psicologia en medicina o la
gerencia en ingenieria, no son tanto subdivisiones cientificas de esas profesiones, como
derivativas del objeto de estudio de la administracién, cuyo estado cientifico-profesional
esta en duda. Algunas veces las profesiones o ciencias reconocidas son en realidad una
mixtura de muchas especialidades.

3.2. Planeacién
Es-el p_rpceso para decidir qué objetivos perseguir durante un periodo futuro y qué
hacer con objeto de lograr esos objetives. Por esto el procesc se compone de dos

segmentos principales’

1).- Establecer los objetivos
2) - Determinar el curso de accién a utilizar para lograr esos objetivos.
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La Planeacién es la funcién administrativa que produce e integra objetivos,
politicas y estrategias.

La planeacién permite @ un administrador, o a una organizacién, forjar mas que
aceptar el futuro Al establecer objetivos y trazar un curso de accion, |a organizacion se
compromete asi misma a ‘hacer que las cosas se reaiicen”. Tal compromiso le permite
forjar el futuro, Sin un curso de accion planeado, es muy probable que la organizacion se
siente comodamente y “deje que las cosas pasen’ y después ocurra una crisis,

Objetivos

.a administracién es un proceso o forma de trabajo que comprende la guia o
direccién de un grupc de geniés hacia metas u objetivos organizacicnales (o de
organizacién). Por lo tanto, la administracion procesa centros ajrededor de los objetivos
organizacionales lLa administracion no se puede practicar correctamente sin perseguir
objetivos especificos Muchos directivas resultan tan invoiucrados en la rutina diaria de
trabajo gue alvidan las principales razones para desempenar sus fabores.

Un enfoque sugerido para establecer objetivos es el tener a los mismos en
“cascada’ descendiendo a través de la jerarquia organizacional:

El proceso de fijar el objetivo comienza en el nivel superior con una descripeion
clara y concisa del propdsito central de la empresa.

Las metas de |a crganizacidn a largo plazo se formulan de estas descripciones.

L as metas a largo plazo indican el fijar mas objetivos de rendimiento a coro plazo
para la organizacion Cuando estan fimitados a un pericdo especifico, por ejemplo un ano,
estos objetivos de rendimiento resultan sar las bases y parte integral de los objetivos del
directivo principal y para &l grupo de alta direccidon

Los objetivos derivados se desarrollan para cada division principal o departamento.

Los objetivos se establecen para las diversas subunidades en cada division
principal o departamento.

El proceso continlia en descenso a través de la jerarquia organizacional.

Politicas

Las politicas son guias generales de accion que se refieren al logro de las metas.
Las politicas proporcionan una guia de cémo la administracion deberia ordenar sus
negocios y sus actitudes hacia mejores resultados; indican las intenciones de los que
f‘guian fa organizacion Las politicas definen el universo del cual se toman ias decisiones
uturas

Estrategia: como alcanzar objeiivos

La palabra estrategia define el modo o plan de accién para asignar recussos
escasos con objeto de ganar una ventaja competitiva y lograr un objetivo u objetivos con
un n_lvel de riesgo aceptable. En otras palabras, la estrategia es una mezcla de metas y
politicas principales que resulta en una accién especifica y generaiments requiere dei

cf_esarroi!o de recursos. La estrategia traza el planteamiento basico a seguir para alcanzar
clertas metas.

ANTECEDENTES Y MARCO TECRICO Vicente Renddn Hidalgo 2002
15



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

Maesiriz eh Arquitectura .
) Division de Estudios de Posgrado

Campo de Conocimiento Tecnologia
Misién.
Eleccién de una mision.

Una mision es un proposito global que puede unificar y poner en accion a todas las
partes de la organizacion para la que se planifica. La formacién de la misidn debe ser un
reto para la mayoria de los implicados en la organizacion. También debe servir como
punto de partida para el proceso de planificacion que le sigue.

Una formulacion de mision debe identificar el negocio en gue la organizacién
quiere estar; éste puede diferir de la rama en que se encuentra. En la formulacion también
se puede definir de la rama en que se encuentra. En la formulacion tamblen se debe
especificar que efectos quiere tener sobre cada t;po de personas implicadas.*

La mision o razdn de ser de la organizacién es un breve enunciado que sintetiza
los principales propésitos estratégicos y los valores esenciales que deberan ser
conocidos, comprendidos y compartidos por todo el personal.

3.3.0rganizacion.

£ Quién lo va a hacer?, Con cuanta autoridad vy hajo que ambiente fisico?
Distribuir el trabajo entre el grupo y para reconocer las refaciones y autoridades
necesarias

La organizacién es le proceso que consiste en asignar tareas a individuos 0 a
grupos para alcanzar, de manera eficiente y econdmica, por la coordinacion y la
combinacidn de todas sus actividades, objetivos determinados.

L.a organizacion no es mas que una técnica.

iUna organizacion es un grupo de personas que trabajan juntas en algun tipo de
esfuerzo concertado o coordinado para lograr objetivos Una organizacion proporciona un
medio para lograr los objetivos que no se podrian alcanzar por individuos trabajando
separadamente El proceso de organizacidn es el grupo de actividades necesarias para
lograr objetivos comunes y la asignacién de cada grupe a un administrador que tiene la
autoridad necesaria para supervisar a la gente gue lleva a cabo las actividades.

La organizacién es basicamente un proceso de division del trabajo acompafiado
por una delegacion de autoridad adecuada.

Estructuras de la organizacion

Una esfructura e organizacién adecuada es un prerrequisitc para un buen
rendimiento de los empleados. Lineas de autoridad claras y adecuadas junto con una
departamentalizacion correcta forman las bases para la estructura de ia organizacion.

Esta estructura forma el sistema dentro del cual funciona dicha organizacién.
Mientras existen miles de estructuras de organizacion distintas, todas seran variaciones o
combinaciones de tres tipos hasicos

1) - Organizacion lineal
2) - Organizacion lineal y de equipe direciriz (o de asesoria)
3} - Organizaciéon matriz

4 § . R R .
Russell L. Acroff, Guia para controlar el futuro de la empresa. Editorial Limusa, pag 46
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Organizacion lineal

Es |la estructura e organizacidon mas sencilla. Se caracteriza por vinculos verticales
directos entre los distintos niveles de |a organizacion. Debido a que no existe un consegjo
directivo, todos los miembros de la erganizacion reciben instrucciones a través de la

cadena de escalafén.

Organizacion lineal y de equipo directriz (0 de asesoria)

La adicién de especialistas de un equipo directriz a una organizacién lineal crea
una organizacién lineai y un grupo directriz. Mientras una organizacion lineal crece en
tamanio, la ayuda del equipo directriz a menudo resulta necesaria.

[Las funciones del equipo se aconsejan y sostienen en naturaleza y se disefian
para contribuir a la eficiencia y mantenimiento de la organizacion; por cuanto las funciones
de linea se relacionan directamente en ia produccidon de los bienes ¢ servicios de a

organizacion.
Jrganizacién matriz

La forma de organizacion matriz se desarrollo recientemente como una manera de
formar equipos de proyectos dentro de la organizacion lineal- directriz tradicicnal

Bajo la estructura matriz, los individuos que trabajan en un proyecto se asignan
oficialmente a éste y a su departamento original o base. A un administrador se le da Ia
autoricad y responsabilidad para satisfacerlos objetivos del proyecto en términos de costo,
calidad, cantidad y tiempo de terminacién. Después se le asigna el perscnal necesario de
los departamentos funcionales de ta crganizacién principal.

3.4, Ejecucion,

Logra que el empieado desee hacer su trabajo de buena gana y con cooperacian
entusiasta

Por parte de los miembros del grupo para llevar sus tareas con entusiasmo

Supervision.

Direccion.

Ordenes e instrucciones.

Explicar y contestar preguntas de trabajo.

Asignaciones de trabajo.

Cptimizacion de resultados.

Comunicacién de expectativas y logros

3.5 Control o vigilancia.

E? control descansa en el comportamiento previsto de la arganizacion.

Vigilar para ver que &l trabajo planteado se lleve a cabo en forma adecuada. de lo
contrario, aplica las medidas correctivas pertinentes.

Reporte de produccion.

Analisis de productividad de potencial humano.

Lucrabilidad.

ANTECEDENTES ¥ MARCO TEORICO Vicente Rendén Hidalgo 2002
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Analisis de costos y presupuestos.
indice de desempefio.

El control descansa en af comportamiento previsto de la organizacién, definido por
un sistema de objetivos y por el analisis operativo de los resultados de este sistema con
objeto de establecer la diferencia entre los resultados previstos y los obtenidos. La
realizacion de los objetivos fijados va marcando las desviaciones que se originan al tomar
las decisiones, siempre que situemos esta actividad bajo vigilancia.

Las operaciones que requieren el cumplimiento de los objetivos de una empresa,
son numerosos y el esfuerzo exigido en su control seria superior incluso a las
posibilidades de las mas avanzadas técnicas. Para tratar de vencer esta seria dificultad se
escogen puntos estratégicos de control, que responden a la necesidad de concentrar la
atencion sobre aguellas condiciones mas indicativas en el control

La accién correctiva o modificada es el ditimo paso de un control eficaz Los
standards y los sistemas de control tienen por finalidad ajustar o cambiar las decisiones
de los miembros de la organizacidén para que sean plenamente eficaces en el
cumplimienio de ios objetivos.

Interrelacionas enire funciones

En la practica, estas cuatro funciones fundamentales estan, inextricablemente,
entrelazadas e interrelacionadas

Toma de decisiones

Herbert Simon describio el proceso de la decision dei adminisirador en tres elementos’
1) - inteligencia

2}).- Disefio

3).~ Seleccion

El elemento inteligencia comprende la investigacion del medio ambiente para las
condiciones que requiere una decision. El elemento disefio impone la invencién,
desarrollo y analisis de cursos de accion posibles. El Gitimo elemento, la seleccidn, se
refiere a la seleccidn real de un curse de accién en particular.

Toma de decisiones en grupo

El rendimiento de un grupo generalmente es superior que &f del miembro promedio
de un grupo por dos razones basicas, Primera, la suma total del conocimiento del grupo
£8 mayor, y segundo, el grupo posee un campo mucho mas amplio de planteamiento para
resolver problemas.

La participacién en procese de toma de decisiones aumenta la aceptacién de la
decision por los miembros del mismo y elimina et problema de persuadirlog a aceptar la
decision.

ANTECEDENTES Y MARCQ TEORICO Vicente Rendén Hidaigo 2002
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4.1 EMPRESA.

La mas antigua de las técnicas empresariales es, sin duda, la contabilidad por
partida doble introducida en 1494 por el monje franciscano Luca Pacioli, contemporaneo y
amigo de Leonardo Da Vinci. Posteriarmente, ya en tiempos modernos aparecen en la
escena empresaria las actividades referidas a eficiencia de la mano de obra con todas jas
técnicas de ingenieria industrial que siguieron a los trabajos precursores de Taylor y
Gilbreth, y la introduccion de métodos analiticos que adqguieren su expresion con las
estadisticas matematicas &

Se llama empresa a la introduccién de una innovacién en ¢! sistema econdmico.
La innovacion esta definida a su ves por Shumpeter como una <<nueva combinacién=>
de factores de produccion. Se da entonces una innovacion siempre que el proceso
productivo experimenta una modificacién cuantitativa real El concepto de innovacidn
siampre segln Shumpeter se incluyen los siguientes casos.

1) Introducecidn de un bien nuevo, es decir, de un bien que no es familiar a los
consumidores, o de una nueva calidad de un cierto bien.

2} introduccion de un nueva método de produccion, esto es de un método no ha de
ser una consecuencia necesaria de un descubrmiento cientifico, sino que
cansistir, por ejemplo en una nueva forma de tratar comercialmente el producto.

3} Apertura de un nueve mercado; de un mercado que no haya actuade nunca con
antenoridad al sector productive en cuestion.

4) Conguista de una fuerte oferta de materias primas y semiglaboradas
independientes del hecho de que existiesen ya antes o se hayan creado ex novo.

5) Puesto en practica de nuevos tipos de organizacién de una industria determinada,
como la creacién de una posicion monopelio o la ruptura de esta
El que introduce un innovacidn, cuando la hace y en cuanto o hace se llama

empresario. **

En el termino empresa se encuentran dos conceptos fundamentales, innovacion y
produccion.

En el concepto produccion hay factores de entrada y de salida. La incorporacién
tecnoldgica hace que el proceso se agilice y reduzca tiempo, disminuyendo insumos y
gane en produccion

FPara dafinir innovacion, se tendria que diferenciar innovacién, invencidon y
imitacion. La invencidén y la innovacién estan separadas La invencion es aislada &
incenstante y la innovacién es al ejecutar practica y productiva de la invencion.

Una innovacién tecnoldgica puede originarse en &l mismo proceso de produccion,
como también en el consumo de lo producido. La innovacién tecnolégica abarca hoy dia

también a los métodos que se deben seguir para deshacerse o para evacuar todos los
gue se consumen. %

M, i T . . - .. . . . - .
iy Pf.m'?t I\e{eo Roberre, Reingenieria: Emperar de nuieve, Ediciones Macchi, Buenos Ares, Argentina. Abuil 1996, Pag 26,27
- Dicclonerio de economia polilica 1, EDITORTAL ORTELLS Pag.663
Borlla Sanchez, Arturo, Magister, Julio-Agosto del 2000, Numero 79 Algunos factorss socio-econdmieos v paliticos de la nnovacidn
tecnoldgica Pig.o
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Fl concepto de innovacion se puede definir: “Son todas las actividades que
realizan los humanos con el propésito de mejorara la calidad de la produccién de su
consumo y de la eliminacion de las perdidas’

De modo que, la investigacién y desarrollo (1+D) es salo parte de la innovacion, por

lo mismo hay que considerar lo siguiente
a) Notodala|+D va air ala produccion ¢ al consumo.
b) No toda la i+D es exitosa. Tiene en si mismo alto contenido de riesgo y

fracaso.

¢} No todo descubrimiento es a consecuencia de la [+D Ha habido
descubrimientos al margen de la investigacion y su desarrciio.

d) También hay descubrimientos que no pasan a la produccion o al consumo

e} Pero todes los descubrimientos son parte de la innovacién tecnologica.?®

4.2. ;Que es una pequeha empresa?

Se considera una pequefia empresa cuando contiene un numero reducido de
integrantes {5 a 10}, también se puede considerar cuando actual en un mercado local.

La Comisién para el Desarrollo Economico (CED) del gobierno de Estados Unidos
considera que una empresa es pequefa si cumple dos o mas de los siguientes requisitos:

1. Gerencia Independiente los gerente susien ser tambien los duefios.

2 Capital y propiedad. El capital debe haber sido aportado por una persena o por
un pequefio grupo de perscnas. La peguefia empresa debe ser propiedad de una o de un
pequefo grupo de personas.

3 Mercado local. El radio de accién de fa peguefia empresa debe ser, auque no
necesariamente, predominantemente local.

4. Tamafio relativo. La empresa es pequera cuando asi lo establece la
comparacidn con otras unidadas del mismo ramo.”

Como crear su propia empresa

Factores claves de gestion
Las cualidades personales necesarias para ser un buen empresario.
¢ Un gran entusiasmo por la idea
* Flexibiidad para tratar con acondicionamientos y crisis cambiantes e imprevistas.
» Una capacidad para flegar a soluciones y acuerdos.
+ Una famifia que le apoye y que esté de acuerdo con la enorme dedicacidn que
usted debera conceder a su nueva empresa.
+ Los recursos econdmicos suficientes para mantener a su familia hasta que la
empresa produzca los suficientes beneficios

L.os conocimientos profesionales.

Por lo general una considerable ayuda el poseer experiencia en el trabajo

Conocer bien el mercade el mercado y conocer bien como preducir ¢ brindar el
servicio,

Es facit que el nuevo empresario no cuente con conocimientos profesionales
necesarios En tal caso, es importante conseguir socios que constituyan un
complemento

B Idem,
" Hal B Pickie. Administracién de smpresas. Limusa, 1988, Pig 18
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“Con las teorias de Marx quedaba claro que |as ciencias sociales deberian ser
utiizadas para comprender los intereses y la conducta de los participantes en actividad
tecnologica: patrones, técnicos, trabajadores, etc, y que éstos también son

consecuentemente y cientificamente partes integrantes del proceso de innovacion™®,

4.3. CASO DE ESTUDIO.

Nombre de empresa

Avaluos y bienes raices en Hidalgo SA de CV. (ABRH)

Descripcién

Se empezara el diagnostico situacional definitivo en marzo del 2002, pues es la
facha que el interesado va estar disponible para dedicarle tiempo completo, para asi el
de Abril del 2002 abrir a los clientes y al afo fiscal.

En el diagnostico situacional se contemplan, visitar los juzgados para obtener ia
demanda de avaluos, notarias publicas (se temara en cuenta que la mayoria de avaluos
son catastraies y son realizados por las presidencias municipales) y el catastro, para
obtencidn de datos de demanda de avallos y los registros correspondientes para poder
valuar inmuebles.

En los periddicos locales obtener informacion de la compra venta inmobiliaria,
pues son potenciales clientes. :

En el caso de los avaluos comerciales, serd muy importante realizar un estudio del
demanda, sobre todo la compra venta inmobiliaria.

La ubicacion de la empresa sera la ciudad de Pachuca Hidalgo con domicilio en
- 12 de octubre No. 206 A, segundo piso, entre las calles Juarez y Cuahutemoc, en las

principales arterias de la ciudad. Teléfono 01 {771} 34491

Todas ia ideas vertidas en el documento correspanden a un proyectc ideal de
empresa y estan sujetas a cambios por variables no previstas

La empresa ABRH propone desarroliar un proceso en donde la planeacién,
implemantacién y control de un proyecto, se genere a pariir de |la sintesis de aspectos
tecnicos, administrativos, financieros gque sea aplicables en los servicios que presta la
empresa.

Los predios rurales se contemplan en los objetivos de la empresa pues una gran
cantidad del estado son predios rurales.

Planeacion.
Objetivo General.
Hacia donde quiero llegar.
La empresa tiene como objetivo primordial encargarse de valuar predios urbanos y
rurales (no existe metodologia  para valuar predics rurales, pues se realizan

basicamente, avaluos catastrales) asi como regularizacion de predios rurales en el estado
de Hidalgo

Jay Weinsteln, Sociolugy Technology: Foundations af Postacademic Social Scieuce, New Brunswick (N, Transation Books, 1982;
pll
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Creando un posicionamiento de la empresa en el estado, esto partiendo de los
resultados obtenidos los dos primeros afios.

Objetivos a corto plazo.

La empresa debera tener un promedio de 8 avalucs mensuales, por [0 menos en

los tres primeros meses después de abrir operaciones.
l.a colocacién de Ja empresa durante los tres primeros meses es vital en &

crecimiento de la misma.

Objetivos a mediano plazo.

En ei primer afio de la empresa, debe ser capaz de colocarse en el mercado

inmobiliario estatal.
El crecimiento en un afo debera ser del 50 por ciento en tamano de operaciones y

crecer en recurses humanos
Objetivos a largo plazo.

En un lapso. de 5§ afios. La empresa sera la primera en su genero, siendola (nica
empresa dedicada a la valuacidn inmobiliaria en el estado y llegando a las metas
pianteadas asi coma en el crecimiento de infraestructura y recursos humanos.

Los aportes tecnoldgicos que se crearian serian:
L a empresa debera promover su metodologia de trabajo en clientes que preste sus

Servicios
Estrategia

Obtencion de datos por medio de

INEG! Investigar el crecimiento demografico del estado y sus potencialidades.
Notarias. Hacer un estudio de los avaluos que realizan.

Juzgados.

Periddicos tocales

a B D

Sistematizacién

Tendré que hacer visitas constantes a la regién para observar como operan las
empresas locales, y sobre todo para ver la demanda existente

Programacion
Hacer un calendario de actividades.

Cuando se habla de objetivos a certo plazo, serd un plazo de 1 afio, si se logra el
objetivo antes, se modificara la planeacién y se seguira con el objetivo a mediano plazo,
si no logra se replanteara los objetivos a mediana y a largo plazo.

‘Los objetivos a medianc plazo serdn en un periodo se 2 2ios, y si se cumplen con
anterioridad, se pasara a los objetivos a largo plazo, si no se alcanzan se replantear el
esquema.

L.os objetivos a largo plazo se habla de un periodo de 5 afios.

FROPUESTA DE EMPRESA VALUADORA DE BIENES RAICES Vicente Runddn Hidalgo 2002
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Politicas.

La orientacion para lograra los objetivos.

Los objetivos son los siguientes:
1.- Ser la empresa lider de valuacion inmobiliaria en el estado, al ofrecer a sus clientes

calidad, seriedad, servicios innovadores y satisfaccion total.
2.- Contribuir a la regularizacion de predios rurales en el pais con servicios de vanguardia

y de calidad.

Estructura de Organizacion.

En el primer afio la empresa se iniciara con solo tres elementos, director general,
ayudante y secretaria/recepcionista, pues en este afo se pondra aprueba la demanda de
los servicios que la empresas presta. Se establecera un sistema de valuacion cada tres
msases, _

La eccnomia del estado de hidalgo nos lleve a abrirnos a todos los sectores
econdmicos en el estado. Pero hara énfasis al sector con necesidad de nuestro servicio.
En el caso de avaluos a notarias, juzgadas y particulares e interesados en compra venta
d= bienes raicas y servicios a bancos.

Es compromiso de la empresa, que ios trabajos realizados sean oporiunos,
confiables y competitivos, para asegurar a satisfaccion de los clientes.

Asi como disefio de estrategias y mecanismos para aplicarlos en la empresa,
procadimientos y programas adecuados para subsanar las deficiencias encontradas en
una primera instancia, buscando lo mas pronto posible, el incremento sustancial  de
eficiencia en la empresa

Hacer estudios previos de cuantas hectareas de gjido existen en el estado.

Capacitar personal en proceso de regularizacion de predios.

Y una huen programa de Promocion y publicidad.
Horario de trabajo.

De 8 30 a 4.30 En Horario corrido, come habitualmente se trabaja en
dependencias de gobierno, y presidencias municipales, como en todas las dependencias
federales y estalales.

Existiran cambics de horarios si las exigencias asi lo requirieran

Vision.

ol Liideslaes oioeme 11 Fm e Ao Ao
G | HMGIA, SiENQ0 un 1aClor GE desa

La emprasa propercionara los mejeraes servicios para el mercado inmobiliario en
o

Razodn de la empresa
+ Proporcionar un servicio a la comunidad.
+ Regularizacion de predios rurales
» |aempresa realizara actividades de valuacién.

Este es un ejemplos de mision de la asociacion Mexicana de gastroenterologia.

PROPUESTA LE EMPRESA VALUADORA DE BIENES RAICES  Vicente Rendén Hidalgo

13
[ N>]
Ly N



Maestria en Arquitectura UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
Campo de Conocimiento Tecnologia Division de Estudios de Posgrado

La Asociacion Mexicana de Gastroenterologia, tiene como meta agrupar a todos [os
gastroenterélogos y especialistas afines con el objetivo de definir y fomentar el desarroflo
de la Gastroenterclogia mediante investigacicnes, estudios, consuitas € intercambios
académicos con ascciaciones e instituciones nacionales y extranjeras,

La empresa Avallios y bienes raices en Hidalgo, tiene la meta de proporcionar servicios a
la comunidad realizando actividades de valuacion inmobiliaria y de regularizacion del
predios rurales con el objetivo de valuar y regularizar predios en el estado.

Metas.

Las metas de la empresa en &l primer afic consisten en:

« Ingresar en un ano en el mercado de Hidalgo, generandc en el primer afio un
promedio de 8 avaluos mensuales.

» La empresa tiene como objetivo principal ingresar a la oferta en las servicios
prestados por la empresa, en el frascurso de un afo.

Qrganigrama. TESIS CON
FALLA DE QRIGEN

Crganigrama a corto plazo

Externos

\ le%cﬁ_?{ " Contador .
[ 1 Asesor furidico (Abogado)
| Secretaria/Recencionista_|
Organigrama a mediano plazo S
- Externos
e —— . Contador
i %ng)_{ﬂ?mwu Asesor Jundico {Abogado)

: ViSl’[‘ldOI
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Organigrama a largo plazo

Director

s Vf\f"ki’sitrador'

© Avudante

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
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¢ Externos

mememe - =5 Contador

Asesor Jutidico (Abogado)

i Secretaria/Recepcionista

(Gerente de sucursal

 Avudante

Recursos Humanos.

Todos los elementos que comprenden la emprasa deberan estar convencidos y
comprometidos en el mejoramiento y progreso de la empresa siendo el lider general el

director.

Perfil del los empleados

Director.

Edad. 30-35 anos.

Nivel académico’ Arquitecto o Ingeniero Civil.
Idicma. Ingles 80%

Experiencia- Conocimiento en valuacion inmohbiliaria y en Administracion

Secretaria
Edad: 23-30 anos.

Nivel académico: Secretaria con conocimientos en computacion.

ldioma: Ingles 50%

Experiencia: De manejo de paquetes: office (Word, Excel) taquigrafia.

Sueldo mensual $ 2000

Ayudante:
Edad . 22-27 afios

Nivel academico' Pasante o recién egresados en Arquitectura o Ingenieria civil

tdioma: ingles al 50%
Experiencia: Conocimiento en autocad 2000.
Sueldo mensual: $3500
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Contador.

Edad. 25-40

Nivel Académico: Contador Pablico
[dioma: Ingles 80% .

Experiencia . En contabilidad.
Sueldo por honorarios.

Asesor Juridico
Edad: 25 -40.
Experiencia: Conocimiento en derecho laboral, civil y fiscal.

Sueldo por honorarios

Gerente de sucursal

Edad:27-30 afios.

Nivel académico: Arquitecto o Ingeniero civil.

idioma: ingles al 80%

Experiencia’ En la metodologia de trabajo de la empresa.

Motivacion.

Al personal de la empresa se le dard un trato correcto y respetuoso

Disefiar un programa de incentives econdmicos, y de desarrolio personal.

Comunicar a través de la organizacion hechos y datos estadisticos y utillizar la
medida como una motivacidn. Como en el caso de la cuarta meta estratégica de
administracién de la calidad del doctor Kacru Ishikawa,

Capacitacion.

Desarrollar un programa de capacitacién para el trabajo en dos ramas capacitacién
interna y capacitaron externcs

Capacitacion interna.

La capacitacidn seria de primera instancia, una introduccion en las actividades que
se deben de realizar en cada puesto.

=n este tipo de capitacién, los seran capacitados mientras desarroilan el trabajo
junto con el director ¢ al gerente de la sucursal.

Este tipc de capacitacién requiere de tres pasos.
1" -Ensenarle al empleado comge realizar una tares paso a paso.
2° -Permitile que lo haga.
3°.-Corregirle en su desarroflo.

Capacitacién externa.

Como parte de capacitacion a mediano plaze { 2 afios) se proporcionsra al
personal la posibilidad de capacitarse en el exterior con el fin de mejorar tanto personal
como en mejcra de la empresa.

Tomado en cuenta las opciones existentes se decidiré por ia mas apropiada de acuerdo al
puesto
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¢ Cursos de posgrado
= Cursos en universidades.
s Cursos en escuelas técnicas o de computacion.

Sisternatizacién de la informacion.

Disefio del direccionamiento de la informacién, definicién de responsabilidades,
procedimientos de optimizacion para la trasferencia de informacién, manual operativo.
Auditoria administrativa anual.

Estrategias de organizacion.

Organizar correctamente las funciones de la empresa, en funcion al personal y sus
actividades.

Definicion de Actividades.

Dirsctor. Planear, organizar, controlar y sobre todo buscar trabajo y darle seguimiento a
ios trabajos emprendidos.

Secretaria: Llevar un control de actividades y pendientes gue deben realizarse en el dig,
atender a los clientes en la recepcidon, contestar el teléfono, ayudar en la elaboracion y
ordenamiento de archivos asi como oficios

Ayudante Realizar visitas a inmuebles, elaborar avaluacs.

Liderazgo.

Hacer pubiicos los logros de la empresa.
Dar confianza al empleado para desarrollar su maximo potencial, a traves
estrategia de retroalimentacion que incluya todos los niveles de trabajo.

Mercadotecnia.

Aplicar una campana agresiva en la capital del estado, para su promocion &n los
medios d& comunicacion escritos — periddicos, revistas gremiales especializadas- y
electronicos ~pagina web y spots en radic-

Hacer pramocién en periodicos locales del interior del estado.

Repartir paquetes de curriculum vitae y acta constitutiva de la empresa a todas las
notarias del estado y a los Juzgados.

Anunciarse la seccion amarilla del estado.

Emprender un programa de remodelacidn de la estructuras de las casa vy
comercios de mas arraigo de la regidn, asi como reaiizar un programa a ios casas del
estado con el proposito de realizar mejoras en su apariencia todo esto sin costo durante
los primeros cinco afios del inicio de la empresa con le fin de darle proyeccion a la
empresa en el estado y a tedos los niveles posibles.

Productividad.
La productividad de la empresa estard de acuerdo cen las metas plantadas, al
lograr los bienes y servicios producidos &n el periodo que contemplado, fratando de

respetar y utilizar correctamente las horas de trabajo vy con la misma cantidad de insumos
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y recursos humanos se mayor la productividad, y sean menos los costos de produccion de
bienes y servicios bajando los precios generado competencia en el mercado estatal y

mayor y mejores seran la ganancias del gerente y del equipo de trabajo.
La productividad estard se medira de acuerdo a los avallos realizados

mensualmente.

Definicion de producto.

Ei producto que se ofrece es un servicio de valuacion de predios tanto rurales

como urbanos.
Siendo el producto palpable un reporte escrito.

Mecanismos de control de calidad.

Incluyendo como parte fundamental un programa de auditoria de calidad en al
primer afo, asi como la documentacion de los resultados de estrategias y programas
adicionales propuestos, ademés de las acciones correctivas tomadas y su seguimiento

Soporte en campo, contando con el personal, software, informacion especializada
y equipo de trabajo apropiado a las necesidades derivadas de la implementacién del
proyecto.

Mejora Continua TESIS CON
FALLA DE QRIGEN

Siempre |2 mejora continua estara enfocada al mejor servicio del cliente

Llevar una estadistica del nimero de clientes que tenemos y preguntar por la
utifidad de el producto(avalud) para analizar los errores y corregirlos, asi como para hacer
una lista de clientes( investigacion).

Trabajar en forma continua en & mejoramiento del producto para lograr ia
estandarizacion. Este quiere decir un formato Unico, y una escala de valores
unica(BDiseno).

Realizar las reformas con las mejoras pemnentes(Produccaon) y sacarlo al
mercado (venta). Volver a hacer el ciclo

Tenemos que saber las necesidades del cliente, esto es en que esta utilizando, el
preducto{avalud).

Disefar el producto(avalud) en forma que responda a las necesidades del cliente.
Esto es saber e uso que se le da al producto, y proporcionarie las mejoras pertinentes y
lanzarie al mercado, haciendo un ciclo repetitivo.

En el esquema general de la empresa, se haid la planeacion anual. Al final de
cada ciclo se estudiaran y se dan las mejoras pertinentes , creando un bucle de mejora
continua

- Documentar las fallas y los aciertos de la empresa para analizarlos vy hacer
mejoras.

PROPUESTA DE EMPRESA VALUADORA DE BIENES RAICES Vicente Renddn Hidalge 2062



Maestria en Arquitectura UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
{ampo de Conocimiento Tecnologla Division de Estudios de Posgrada

Definir las mejoras para el afto proximo.
Hacer operativo los pasos de la mejora
Prevenir las posibles failas en el mecanismo.

En los planes de crecimiento de la empresa es tener socios en diferentes
municipios del estado, esto es un comprimo mas solido son profesionales interesados, en
&l campo de trabajo y crear un ambiente de responsabilidad.

Fn cuestidn de fiempo se tfratara de tener una respuesta mas inmediata ,
cominmente se entregar un avalud de 5 a7 dias , en la empresa se disminuira el tiempo
a 4 dias habiles. Esto sin olvidar la eficiencia.

Con la globalizacion y el aseguramiento de la calidad es necesario como en las
ISO-9000 es indispensable la satisfaccion del cliente y escribir y hacer todo conforme se
dice por escrito, en este caso en el manual de procedimientos y augque no lo hago en mi
caso de estudio generar un manual de calidad. Generando un sistema gue no se afecte
con la rotacién de personal,

Por e! momento la empresa no esta interesada en ia certificacion 1S0-9000,
aungue en el mediano plazo, en dos afios podria cerificarse, peor el momento en los 20
criterios aplicables a la mejora de los diferentes sistemas de calidad, aplicables en la 1SO-
9000 el punto 2.2 - procedimiento del sistema de calidad. Y 2.3. Planeacion de calidad,
todavia esta tratado muy someramente.

Generar un Manual de Procedimientos.

Generar un Manual de Procedimientos como instrumanto administrativo, para
tener rutas de seguimiento en el proceso sistematico administrative de la empresa. Esto
generara una reduccion en el tiempo de adaptacion del operario y favorecera la rotacidn y
por consiguiente la flexibiidad de personal del personal.

Para esto es conveniente realizar formatos gue se familiaricen con el personal v
que sean de facil lenado Asi como para crear responsabilidad entre los integrantes.

El manual de operaciones servird también para homogenizar la documentacién.

Generar un directorio donde se pueda localizar con facilidad, nombre, direccion y
teléfonos de todas los que intervienen en la empresa. Como: Notarias, juzgados,

Esto sirve para limpiar el proceso lo mas posible anomalias en el
desenvolvimiento la ejecucién del avalud y como regenerador de nuevas ideas para una
mejora continua.

La fortalezas y debilidades:

. Las fortalezas en la empresa en que seria Gnica en su especie en el Estado de
Hidaigo, porque no hay el servicio ni el producto que ofrezco, es flexible y necesita de
poca invasian inicial, también se conoce & medio.

Las debilidades, mi segmento de mercado es pequeric por el tamafio de empresa,
y hay un margen de error en las actividades, debido a la curva de aprendizaje, en &l inicio
de operaciones.
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Avaltios y bienes raices en Hidalgo SA de CV. (ABRH)

MANUAL DE PROCEDIMIENTQOS PARA EMPRESA
VALUADORA

Gerencia de la empresa 2002
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CONTENIDO

» PRESENTACION

Este manual de operaciones, servird para agilizar el proceso de elaboracién de avallo,
asi como para fincar responsabilidades en las diferentes areas y puestos en la empresa.

s OBJETIVO GENERAL

e PROCEDIMIENTOS

o Areas Extarnas

c Apoyo Interno

+ DIRECTORIO

PROPUESTA DE EMPRESA VALUADORA DE BIENES RAICES Vicente Rendon Hidaigo 2002
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PRESENTACION

El contenide de este manual es para conocer el funcionamiento de la empresa y las
obligaciones y responsabilidad de cada puesto. Se realizara revisiones, para una mejora

continua periddica. Esta revision serd cada seis meses,

OBJETIVO GENERAL

El proposito del manual es que facilite las actividades de la empresa. Haclendo énfasis en

que lo principal es terminar a tiempo y con calidad el trabajo.

PROCEDIMIENTOS DE EMPRESA VALUADORA

1. La empresa iniciara con tres integrantes, el director, un ayudante y una secrataria.

2. El primer instrumentc de apoyo seré el lenado de {a forma de solicitud de avalud,
este debera tener una copia y se e daré el original éi solicitante, y nos
quedaremcs con la copia.

3. Eéte formato debe de estar familiarizado con los tres integrantes de la empresa, vy
entre las actividades de capacitacion que debe impartir el director sera ensefiar la
manera de llenado.

PROCEDIMIENTO: llenado de forma de contrato de avalio.
1. Responsable: Secretaria, Ayudante, Director.

Los maneras de recepcién de trabajo es via telefonica, via correo electrénico, con
un acuerdo con las notarias o que el interesado vaya a la oficina a solicitar 2l avaluo.

En el caso de via telefdnica

La secretaria o el Director, recibe ia llamada, se le dara informacion répida y

precisa de lo que se le ofrece y del coste del servicio.
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Para esto nos ayudaremos de una forma de contrato de avalud donde se
especifique correctamente el solicitante, la direccion, vy la finalidad del avallo. Y sies
posible la hora de cita donde nos reuniremos en el inmueble si asi es el caso

Posteriormente el director o el ayudante ya capacitado acudira al lugar de la cita y
solicitara los documentos en copia.

(copias)

Escrituras

Boleta predial

Boleta de agua en construidos.

Y si es posible

Avaiud anterior

Planos

Felio Real

Contrato privado de compra venta

Sentencia Judicial

Y atro

Se debe geudir con los una camara fetografica y una cinta métrica,

E! visitador checara las medidas del terreno y ias medidas de {a area construida

El procedimiento siguiente sera de escritorio.

Primero. Capturar avalud en prograrha de la empfesa CATSA.

Segundo. Dandale una primera revisidn el ayudante

Tercero. Darle 1a segunda revision el director

Cuarto. Firmar el avalud.

Sobre la entrega del avalud se realizara en la oficina solo en caso muy especiales
se entregara en otro sitio.

RESPONSABILIDADAES

Ef Director de la empresa debera ser responsabie de

Flansar las visitas a los inmuebles.

La secretaria de la empresa debera ser responsable de.

Contestar el tejéfono, realizar la captura del avalios, archivar y sacar fotocopias.

El ayudante de la empresa debera ser responsable de:

Ir a las visitas de los inmuebles.

Buscar ofertas en los periddicos locales.

PROPUESTA DE EMPRESA VALUADORA DE BIENES RAICES Vicenia Renddn Hidalgo 2602
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DIRECTORIO

Titular Teléfono Extension Piso
Directo

Incluye ics nombres del Director General, Directores de Area, Subdirectores,
gerentes, eic., que intervienen directamente en cada procedimiento de area, asi como la
nomenclatura de la misma, ubicacion fisica y numeros telefénicos.

Este directorio se anataran tos nimeros de las dependencias con que se trabaja.
Estas son: notarias, juzgados, empresas inmobiliarias, abogados, asi como clientes mas

fracuentes.
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TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

-

sajuaipuad
SOUAWNDO(]  »
seyusfionn e
sepIpal
IpLWOL .
UQIRULIO U
ap ugizendooay

v

S0y
2p OpRDALY

0210

-

obydwos onpeae
un ap o uoioepeded

QAN |5 Tea umnl
L 0100 [3)) UQESIDAC]

Qigenwiut
_ op OsEY [ Ud
9P BUSLA | uepniy £ 100200
LT A
|
DIIEPIAY

/

v

ma2xd oneAE 0152 1§

ONp21d ap Blal1e] v1A
IRMLIFIL] U3 BINFDS
eadieo) muejepy

jeepoad op vido
SRRNLIDSD ap nidoy
JRUIDWW] O 71) B]A JUTAUT
QU3 [ET0%]
OP O)BULIO) IRUS["]

oraord onyran ms)xo 1y

OWRIpY
[eipard op wrdoy
seIness op widon)

Ippanoy

‘ORI U0

Op OJNEILIOT JLUD[

VSHAdINGL VT 1A OFNT A VINVIOVIA

TPUID] o
A\ &/
I

——
—] SRLIBION
AN

sopedyf

Vicente\Rendén

£s

VR [ ASTA &

OuORDI

SOIPIJA

‘oleqen op uoindanay

FROPUESTA DE EMPRESA VALUADORA DE BIENES RAIC



Maesiria en Arguitectura UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
Campe de Conocimiento Tecnologia Division de Estudics de Posgrado

S C
=
T =
<t

!

!
1
i
i
@
i
i
i
i
i
|
|
i
|
i.
i
i
i
i
i
i
;
|

para futuras
wdificaciones,

Impresion

Guardar antocedentes

No
2 revision

por

director
1

correcto

— ) "% 3 = %
— oo
2 -
=

= = n

g TESIS CON

- 4 FALLA DE ORIGEN|
__.b..,..._ R

Elaboracién de

AES \icenie Rendan Hidaigo 2502

36

PROPUESTA DE EMPRESA VALUADCRA DE BIE!

[A
~—B Oficina
by



Maestria en Arquitechura UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
Campo de Conocimiento Tecnologia

Division de Estudios de Posgrado

El valor a través de la historia ha cambiado sobre todo desde el punto de vista
ideolagico. En este momento nos estamos dirigiéndonos hacia un globalizacion mundial, o
mas bien por regiones econdmicas, por ejemplo la economia ameficana, ta nueva
comunidad europea, los siete tigres asidticos El valor esta ligado a la palabra de riesgo e
incertidumbre, pues la mayoria de los indicadores se dan en las bolsas de valores, augue
estos no traen consigo una mejora en sociedad como lo hubiera querido Marx, ni mucho
mencs la escusla fisiocrata del siglo XVIil en una produccion en la venta, y no en el
trabajo. El valor estd en torno a la especulacion y én el riesgo como una nueva culiura
aconamica.

La globalizacion y el necliberalismo nos lanzan a un conirol de las trasnacionales y del
“ grupo de fos Siete”,

Partiendo que la administraciéon se puede aplicar en cualquier actividad humana y
ademas que la técnica segun Aristdteles, es un habito efectuante acompafado de una
razdn verdadera, podriamos decir que la administracién esta acompanada de técnicas y
aun mas, tecnologias que se han nutrido de diferentes disciplinas.

La empresa es entonces una manera de innovar y mejorar la productividad.

Fara esto nos pademos ayudar de herramientas como el proceso administrativo y los
sistemas de calidad.

Los availos son necesarios y hay demanda en cuaiquier parte lugar donde exista
compra venta inmobiliaria y varia dependiendo del movimiento inmobitiario, por lo tanto en
las ciudades mas grandes existird mas demanda, como por ejemplo en ¢l caso de la
republica mexicana, sera, la ciudad de México, Monterrey, Guadalajara, asi
sucesivamente se ird reduciendo la demanda conforme ia poblacion disminuya, lo cual me
lleva a afirmar que sdlo en ia grandes ciudades se pueden establecer empresas
valuadoras y en las ciudades pequefas es necesario valuadores que trabajen
individualmente.

Por io tanto es necesaric generar profesionales inmebiliarios, que se comiencen a
formase desde las facultades en el area de valuacion inmobiliaria, con perfil, de
arquitecto o ingeniero civil, esto con el fin que tenga los conocimientos basicos de
valuacion, junto con sus conocimientos generales de construccion, para poder describir v
clasificar inmuebles,

El profesmnai inmobifiario, también se debe agrupar para crear sinergia, y ssta
propuesta de administracion de empresa valuadora podria ser un ejemplo de pegquefia
empresa.
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Debido a que en México noventa y nueve por ciento de empresas son micro empresas
es importante, generar esta nueva forma de hacer empresa en &l ramo de la valuacion,
adecuada a la regidn y a l0s recursos tecnolbgicos disponible en cuanto a administracién.

Lo importante es también que con capital pequeno se podria generar un fuente de
emplea en un estado con poco moviendo.

El profesional inmobiliario, también se debe agrupar debe agruparse para hacer mas
uniforma la valuacion y con esto mas precisa

Ei proceso administrativo es, s una herramienta administrativa para organizar y hacer
un esquema administrativo, en el caso de la propuesta se utilizaron las cuatro etapas,
planeacion organizacidn, ejecucion y control

En la planeacién se debe tener mucha atencion, en la misién de la empresa o razon de
la empresa, v sintetiza los principales propdsitas estratégicos de la empresa, asi como
informar, conocer, comprender y compartir por todo &l personal.

También la vision importante esto es como nos gustaria vernos en un futuro.

E! vaior de la investigacion fue que se ligaron dos temas centrales, administracion y
valuacion inmobiliaria, creando un propuesta viable de empresa y apoyarse en elementos
-administrativos, y sobre todo ver aisladamente los elementos que comprende una
empresa, :

Podria ser también importante para ia especialidad en valuacion inmobiliana, pues es
un punto de vista para organizar, el trabajo de los valuadores de bienes raices.

El problema de las empresas que se dedican a la valuacion, por lo general esta en ta
comunicacion interna. No hay una ruta ni un manual de operaciones precisc, para
seguirlc. Pues la manera de abordar el problema fo hacen desde muchos fados,
desperdiciando horas hombre, recurscs materiales, siendo poco especificas, en el
desenvolvimiento de cada ejecutivo y comprometerse poco en el trabajo por ja poca
responsabilidad con él.

Llegando a fa conclusion de que la fortalezas y debilidades en ia empresa son:

. Las fortalezas en la empresa es que seria unica en su especie en el Estado de
szaigo, porque no hay e_l servicio ni el producto que ofrezco, es flexible y necesita de
poca mvasion inicial, también se conoce el medio.

Las debilidades, mi segmento de mercado es pequefio por el tamario de empresa, y

hay un margen de error en las actividades, debido a la curva de aprendizaje, en el inicic
de operaciones |
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La fundamentacién del estudio a realizar es: porque es una demanda en el estado.
Par ejemplo, como los tramites estatales de regularizacion de predios, de financiaimiento,
y de compra-venta.

1. Como respuesta al cambio en la ley agraria y dar servicios para la tramitacion
de nuevas necesidades.

2. Como estudio previc de especulaciones inmohiliarias. Esto generado por el
cambio en la ley agraria como posibles propuesta de inversion (investigando los niveles
de especulacion en los pradios rurales), pues se pueden realizar hoteles en cascos de
hacienda y como posibies viviendas de descanso de zonas urbanas.

En el aspecio didactico, es necesario implementar en las escuelas de arquitectura,
este tema.

En la Universidad Nacional Auténoma de México se puede implementar un tema
selecto para los alumnos de la Facultad de Arquitectura, interesados en la valuacién
inmobiliaria y la organizacion de empresas dedicadas a la valuacién inmabiliaria.

L.es podria ayudar & un gran sector de la comunidad estudiantit a ampliar su perfil
laboral. También fortaleceria este tema selecto el plan de estudio vigente.
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A. Manua! de Procedimientos.

Los elementos que integran el manuai de procedimientos:
Caratula

Contenido

Presentacién

Objetivo General

Procedimientos

5.1. Relacion de procedimientos

kWb -

52. Objetivo del procedimiento

23 ngrii’aigcién del proceso TESIS CON
55 MNormas de operacion FALLA DE OR!GEN ’.

56. Informacién complementaria
57. Criterios ds dictamen
58  Oficios y/o documentos resolutivos
5.9. Diagramas de flujo
6. Marco Juridico
7. Directono

Aprobacién y autorizacién del area responsable

Los Manuales de Procedimientos, como instrumentos administrativos que apoyan
el desarrolio de planes y programas de organizaciones, constituyen elemenios
fundamentales de apoyo para las tareas de coordinacion, direccién, evaluacién y control
administrativos.

Entre ias funciones que tiene encomendadas, se encuentra la de apoyar las
acciones de las dependencias e instituciones del ambito para ordenar, dar trasparencia e
impulsar las actividad a los procesos y actividades bajo su responsabilidad. Una de las
acciones iniciales se orienta a la documentacion de los procesos operatives y a la
integracién del Manual de Procedimientos.

El Manual de Frocedimientos es un instrumento de apoyo admimstratwo, que
agrupa procedimientos precisos con un objeto comin, que describe en su secuencia
logica las distintas actividades de que se compone cada uno de los procedimientos que
integran ef Manual, precisando qué , quién, como, donde, cuando y par qué han de
realizarse.

Los elemenios que integran &l manual de procedimientos:

El manual de Procedimientos que serviran de bas e para homogenizar el orden del
documento

Caratula
+ Contenido
s« Fresentacion
» Objetivo General
« Procedimientos
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Relacién de procedimientos
Obijetivo del procedimiento
Formas
Normas de operacion
Informacidn compiementaria (en su caso)
Criterios de dictamen {en su caso)
Oficios y/o documentos resolutivos(en su caso)
Diagramas de flujo
» Marco Juridico
» Directorio

1.- CARATULA

Se refiere a la portada del Manual, en el cual deberan anotarse los datos de
identificacion dei documento.

2.- CONTENIDO

Presenta de manera sistémica y ordenada, los apartados principales que
comprende el Manual de Procedimientos.

3 -PRESENTACION

En este aparatc se da a conocer un panorama general y utilidad del Manual,
propdsitos que se pretenden cumplir a través de su elaboracidn y difusion. Asi como, fa
forma que se llevara a cabo su revisidn y actualizacion correspondiente respecto a cada
unidad gque integra al area bajo su responsabilidad.

4.- OBJETIVO GENERAL

Describir el proposito que se alcanzara con la utilizacion y consulta del Manual,
haciendo especial énfasis en los Programas que con jos procedimientos se pretende
cumplir.

5.- PRECEDIMIENTOS

Este capitulo contemplara los aspectos mas relevantes que debe contener cada
uno de los procedimientos que se dan con la diferentes Direcciones gue integran. Y
ademas de todas las operaciones internas de las unidades que integran su émbito de
responsabilidad, ligadas a mecanismos de registro y control, tales como Relacion de
Procedimientos, Objetivo, Descripcion, Formas, Normas de Operacion Informacién
Complementaria, Criterios de Dictamen, QOficios o Documento Resolutivos, Diagrama de
Flujo, etc..

5.1. RELACICN DE PRCCEDIMIENTOS

Se relacionaran los procedimientos afines que deberan agruparse por material de
acuerdo a su clasificacion, estableciendo su orden de aparicién del documento, conforme
- a la integracién de los drganos en la estructura autorizada def drea ( de izquierda a
derecha). Lo anterior, con el objetivo de lograr la agil y pronta localizacién de cada
procedimiento (figura 3).
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5.2 OBJETIVOS DEL PROCEDIMIENTO

El OBEJETIVO debera de ser coherente con el nombre del procedimiento, lo mas
concreto posible, su redaccion clara y en parrafos breves; ademas, la primera parte de su
contenido debera expresar QUE HACER vy, la segunda, PARA QUE HACER. {Figura 4).

Es necesario sefialar el nombre del procedimiento al que se refiere el objeto.

5.3.-DESCRIPCION DEL PROCEDIMIENTO

Es la narracion cronolégica y secuencial de cada una de las actividades
concentradas, que precisan de manera sistemética el como realizar una funcion o un
aspecto de ella (figura 5).

Los responsables de la ejecucién de Jos tramites deberan describir sus
procedimientos, detallando los aspectos indicados en las Figuras 6,7 y 8.

A. PAGINACION: Numerar las hojas con que cuentan cada uno de los apartados
del procedimiento: objetivo, descripcion, normas de operacién, informacion
compiementaria, criterios de dictamen, oficios resolutivos, etc

B. NOMBRE DEL PROCEDIMIENTO" Se describira el nombre deal procedimiento,
mismo que debers ser claro y conciso.

C ENUMERAR ACTIVIDADES. Se debera enumerar progresivamente cada una
de las actividades (1,2,3,...etc.)

D. RESONSABLES: Deberan considerarse los encargados de la ejecucion hasta
el NIVEL MINIMO de la unidad Administrativa, mencionando la nomenclatura
del area, de acuerdo a ia Estructura Organica autorizada.
DESCRIPCION DE ACTIVIDADES: las actividades del procedimiento deberan
redactarse en forma CLARA, SENCILLA y CONCISA, precurando que existen
un orden {dgico entre ellas y que los parrafos no sean extensos. La descripcion
de cada actividad se INICIA CON VERBQO EN TIEMPO PRESENTA y bajo el
enfoque de que las realiza una tercera persona, por ejemplo Recibe, Indica,
revisa, informa, Proporciona, Analiza, Orienta, Dictamina, Archiva, etc..

m

Los verbos que se a continuacion se describe, son algunos de los mas usuales en
los procedimientos:

REQUISITA: Cuando se registra datos en una forma impresa y que se relaciona
con ef procedimiento

‘ ELABORAR: Cuando se genere cualquier tipo de documents que no sea impreso
(Cficio, Relacién, Informe, Memorandum,. .etc.

‘_ENV!A: Cuando la documentacidn se trasfada  fuera de la Unidad
Adminisirativa donde se realiza |a actividad.

ENTREGA: Cuando se proporciona documentacion de persona a persona.

TUE{NA: Cunde la documentacion se ftraslada fuera del area de
responsabilidad en donde se realiza Ia actividad,
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F. DESTINO DEL DOCUMENTO: Para cada una de las FORMAS O
DOCUMENTOS que se mencionen (solicitud, oficio, informe, forma), debera
existir un DESTINO del mismo ( entrega, archiva; destruccién; ..etc.).

G. FIN DEL PROCEDIMIENTO: Se debera anotar al concluir fa ultima actividad

del procedimiento.

NOTA: Para aguellos casos en que un PROCEDIMIENTO, SE ENLACE CON
OTRO(S), deberad indicarse el titulo del procedimiento que habré de ser consultado,
inmediatamente después de la actividad correspondiente.

54 DESCRIPCION DEL PROCEDIMIENTO

Se deberan anexar las formas vigentes gue integran en ef procedimiento, asi como
sus respectivos instrumentos de llenado, los cuales deberan ser claros y sencillos para su

compresion.
5.5 FORMAS

Son una guia basica para el desarrolle de 1a accidn, prescribe {os limites generales
dentro de los cuales han de realizarse las actividades. (Figura 9).

Es conveniente que las normas de operacidn se definan claramente y provengan
todas o la mayer parte de las situaciones aiternativas que puedan presentarse en el
desarrollo del procedimiento; es decir, definir expresamente qué hacer o qué criterios han
que ajustarse para actuar ante casos que no se presentan habitualmente, 0 que no se
describe en el procedimiento.

6.- INFORMACION COMPLEMENTARIA ( EN SU CASO)

Este tipo de informacién sirve para apoyar las actividades del procedimiento.
Dentro de esta podemos considerar . Anexos de clave, glosario de términes, informacion
técnica para el desarrolio de formas, calendarios especificos para la realizacion de
eventos, iablas de equivalentes, . etc.

5.7 -CRITERIOS DE DICTAMEN ( EN SU CASQ)

En este aparato se debera incluir los elementos o reglas juridicas y/o
adrinistrativas que sirven de base para analizar y dictaminar alguna(s) peticion(es) por
necesidad(ss) del servicio efectuado.

5 8- OFICIOS O DOCUMENTOS RESOLUTIVOS ( EN SU CASO)

Es el documento oficial personalizado, mediante el cual se informa a las Direccién
( si es el caso) de los resultados de las gestiones resueltas y que a su vez es
emmda por el area responsable de la funcion.

Se deberan incluir en el Manual de Procedimientos los modelos de los documentos
cficiales, mediante los cuales se da resolucion al tramite.
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Los diagramas de flujo son una herramienta fundamental para la elaboracién de
los procedimientos, ya que a través de elflos podemos ver graficamente y en forma
consecutiva las actividades de un procedimiento determinado.

Nemenclatura

SIMBOLO

NOMBRE

DESCRIPCION

D

<
O

nicio o término

Actividad

Decision

Conector

Conector de
pagina

Archive Temporal

! Archivo definitivo

Cocumento

Apéndices

Sefala donde inicia o termina  un
procedintiento. Ademas puede utilizarse para

- de ejecutar ciertas actividades.

Representa fa ejecucion de una o mas tareas
de un procedimiento.

Indica las opciones que se pueden seguir en
- el caso de que sea necesario temar caminos
: alternativos,

la misma, dos o mas actividades separadas
fisicamente en el diagrama de flujo,
‘utilizando para su conexién Ios numeros
. arabigos; indicando la actividad con la que se
i debe continuar.

sélo que éste se emplea cuando las
actividades quedan separadas en diferentes
paginas; dentro del simbolo se utilizara un
' nimero arabigo que indicara la actividad a la
cual continua el diagrama.

indica que se
| documentofproducto/insumo
| periodo determinado

guarda un;
durante un

indica que se guarda un
' documento/productofinsumo
permaneniemente

|Representa un documento, formato o
cualquier escrito que se recibe elabora o
envia.

indicar el nombre de la unidad responsable

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

Mediante el simbolo se puede unir, dentro de |

Simitar al significado del simbole anterior, !

1 |
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__________ Nota
!
—
l Lineas de
direccion
-

| o fj;¥*" Puente entre

lineas de flujo

5 ! ‘ Actividad Opcional

| I Documento
L - Opcional

l Documento
. - © destruido

Proceso

Se utiiza para indicar comentarios o
aclaraciones adicionales a una actividad y se |
puede conectar a cualquier diagrama en el
lugar donde sea significativa. :

i
Conecta simbolos, sefialando la secuencia
en que deben realizarse |las actividades.

Cuando el disefio del diagrama existe la
necesidad de pasar una linea de flujo sobre!
otra ya existente, f

Representa la ejecucion opcional de una.
tarea dentro de la secuencia de:
procedimiento. :

' Representa un documento que dentro del
 procedimiento puede elaborarse r8querirse o
- utilizarse

lindica ia destruccién o eliminacion de un
' documento por no ser necesario

i
'

 Indica el Procedimiento de la informacién

6 -MARCO JURIDICO

En este apartado deberan mencionarse todas las disposiciones juridicas que den
sustento a cada uno de los procedimientos y su fecha de publicacién en
Para la integracion de este aparato, se recomienda:

s  Ordenar la relacitn de d

isposiciones juridicas segin su jerarquia

Censtitucion  politica; Tratados Internacionales; lLeyes Federales,

Reglamentarias, Organica e
demas Normatividad Oficial (

Internas; Reglamentos; Decretos; Acuerdes y
Normas Oficiales; Circulares y Oficios).

» Considera como segundo factor de orden, el aspecto cronologia de la
fecha de publicacién de los destinos ordenamientos en el Diaric Oficial de

la Federacion.
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+ Mencionar el nombre completo de las disposiciones juridicas y | a fecha en
que ha sido publicadas, emitidas o turnadas. Estas se deben indicar de la
siguiente forma: el dia y afio, con numero ardbico y el mes con el nimero

ramano.

« Incluir las Reformas, modificaciones o adiciones al ordenamiento original,
inmediatamente después de su mencioén.

 7.-DIRECTORIO

incluye los nombre del Director General, Director de Area, Subdirectores,
Gerentes, etc., que intervienen directamente en cada procedimiento del area, asi como la
nomenclatura de ia misma, ubicacion fisica y nimeros tefefonicos.

3 APROBACION Y AUTORIZACION DE AREAS RESPONSABLE

Los procedimiento que se incluyan en el Manual, deberan estar sustentados en las
funciones del Manual de Organizacién del area correspondiente, asi como en alguna
disposicién juridica o administrativa.

E! enlace debera redactar en cada uno de los procedimientos del Proyecto del
Manual la firma de los responsables de la ejecucién del tramite, asi como del visto del
titular,

4 PROCESC GENERAL PARA LA ELABORACICN DEL MANUAL DE
PROCEDIMIENTOS

A fin de que los responsables de la realizacion de esta tarea en las diferentes area
de visualicen en su totalidad la secuencia de actividades necesarias para la
integracion de los Manuales, se anexa el Proceso General basico para la elaboracion de
dichos documentos, elementos indispensables para apoyar las diversas fases del proceso
administrativo.

GLOSARIO DE TERMINOCS

A efecto de eniender e interpretar mas facil y claramente la terminologia del
Presente Manual de Procedimientos , se inciuye un glosario de expresiones y conceptos
mas utilizados.

- ACTIVIDAD Grupo de operaciones afines ejecutadas por una misma persona o
una misma area, como parte de una funcion determinada.

ANALISIS Examen detallado de los hechos para conocer sus elementos
consiitulivos, sus caracteristicas representativas, asi como sus interrelaciones vy
vinculaciones de cada slemento con el todo.

AREA Es el érgano que tiene funciones y actividades propias que lo
distinguen y diferencias de los demas, conformandose a través de una infraestructura
organizacional especifica y propia.

DECISION  Eleccion, de entre dos o mas opciones gue se juzga factible
adoptar, dentro del curso de accidn a seguir para lograr un propésito concreto.
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DISENQ Descripcién o representacion grafica de un tema, para dar una
nocién de lo que se ha de realizar o de sus caracteristicas mas relevantes.

DOCUMENTO informacion impresa que se produce como consecuencia de la
actividad de area y que contiene informacidn, instrucciones, etc.

FUNCION  Conjunto de actividades afines y coordinadas necesarias para
alcanzar los objetivos de la Institucion, de cuyo ejercicio generalmente es responsabie un
organo o Unidad Administrativa. Se define a partir de las disposiciones juridico-
administrativas

OBJETIVO  Es el fin hacia el cual se dirige la actividad, expresando * qué se
hace” y "para qué se hace”.

RESPONSABILIDAD Es la obligacidn que tiene todo miembro de un érgano
administrativo, de cumplir sus deberes como tal.

SISTEMA Conjunto de parte independientes e interactuales, cuya relacion
entre si, o entre sus atributos, determinan un todo unitario que realiza un efecto, una
funcién o un objetivo

UNIDAD ADMINISTRATIVA Cadz uno de los érganos que integran un Ares
Administrativa,

Control de gestion y control presupuestal.

/’_' "‘\\\\

/ : \ | TS Cow

DENTIDA | fFALLA DE ORIGER |
/‘“T[“\ — |

Pasiciohamiento

compromise Finaciacion y
\ administiacion /
N /OBJETVDS ’ /
— e
EMTORMD Ti i
ipologia de . NTACI R
productos. NS TRUMENTALIGON

plecios y
condiciones de
competencia
. \
A S /

FILOSOFIAS POLITICA OBJETIVOS

La gestién del nivel corporativo de la empresa.
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8. Sistemas de calidad

La calidad total es una filosofia empresarial administrativa
Ajustarse a los estandares de perfeccién.

Previsién

Seguir una guia especifica de materiales y sistemas constructivos
Un proceso que dura toda una vida

Compromiso

Apoyo de los superiores

Una actitud positiva

Voluntad de comunicacion

Compresidn de su posibilidades de error

Prever las posibilidades de error

Mejora continua.

Es una politica de mejoramiento constante y en forma gradual el producto,
estandarizando los resultados de cada mejoria lograda. Esta politica hace posible,
partiendo de estandar establecidos, y alcanza niveles cada vez mas elevados de calidad.

Segun Deming, para obtener la calidad gue satisfaga los clientes.

Debe darse una interaccion de las actividades de investigacion de mercado, de
disefo del producto, de fabricacion y de venta, con el propdsito de mejorara los niveles de
calidad,

Y esta interrelacion debe repetirse en forma ciclica.

Ciclo de Deming

Investigacion, disefio, manufactura y venta

Calidad total.

El modelo de calidad total es de origen japonés.

L a calidad total , segun la definicion del profesor T. Asaka, es:

La aplicacion sistemética del sentido comiin.

Principios:

Una empresa en su calidad de productora sole existe si hay un cliente dispuesto
ha comprar el productos.

Ei cliente es primero

Reingenieria.

De acuerdo con Hammer es lugar de automatizar las antiguas tareas es necesario
‘empezar de nuevo” y utilizar las posibilidades de la moderna tecnologia de informacién
para redisenar radicalmente los procesos de negocios con el fin de obtener mejoras
drasticas en su trasformacion.

Un proyecto de reingenieria apunta normalmente a niveles espectaculares de
mejoramiento, apartandose de lo convencional y de las restricciones organicas que
puedan existir.

“reinventar”

Fundamental, radical, espectacular y procesos.
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Benchmarking.

“aprender de otros” '

Proceso sistematico y continuo para evaluar los productos, servicios y procesos
de trabajo de las organizaciones que son reconocidas como representantes de las
mejores practicas, con el propdsito de realizar mejoras organizacionales.

El benchmarking es un proceso que se podria utilizar para entender no solamente
a los competidores sino también a cualquier organizacién competidora a no, grande ©
pequefia, publica o privada, domestica o internacional Con el propdsito de realizar
mejoras organizacionales.

Estimar cambios y mejoras.

Just in time (JIT).

La produccion justo a tiempe {JIT: just in time) la han aclamado como uno de los
milagros de fa revolucion economica del Japén. El concepto de JIT es elegante por su
simplicidad: La produccion de partes en la cantidad exacta que se requiere justo para su
utilizacién.

Es unz filosofia de inventarios cero, en el cual ia eliminacion de desperdicio ©
perdidas es la meta ceniral.

El atractivo de JIT es evidente desde el punto de vista de su efecto positivo sobre
el negocio, pero e suna estrategia de alto riesgo, debido a que las existencias se
mantienen al minimo y la planeacién es a corto plazo.

Lo ideal es hacer una pieza justo a tiempo, para la SIgmente operacion del
DrOCEs0.

la produccidn exacta justo para la utilizacion

Norma ISG-8000 (controi de calidad a nivel mundial, México en el TLC,
servicio para ser competitivos ).

Los medelos de aseguramiento de calidad 1SO-9000 (numero genérico) responden
a los necesidades de los empresarios de consolidarse y de crecer; estan basades en
requisitos que giran en torno a la satisfaccion del cliente v a escribir todo lo se hace v
hacer todo conforma se dice por escrito, provocando este ultimo, ademas de una
permanencia del sistema a pesar de las rotaciones de personas.

Estas Normas surge después de la creacion de la Comunidad Europea, su base
son las normatividades EN-29000 y la BS-5750 de Inglaterra para el contro! de calidad'
las siglas ISO son en ingles de la Organizacién Internacional de Normalizacién.

1SO se dedica a elaborar normas y especificaciones en el que pamc:pan paises de
las cinco continentes
, La serie {SO-3000 es un grupo de normas que va de la S00 a la 9004 relativas a Ia
administracion de los procesos (administracion, sistemas de calidad y seguridad).

- La 1S0-80060 nos proporciona lineamientos para seleccién y uso de las tres
sigulentes.

La [50-9001 es un modelo para el aseguramiento de calidad de disefio, desamollo,
produccion, instalacion y servicio

La ISO-9002 es un modelo para el aseguramiento de la calidad de la produccién,
instalacién y servicio.

La 150-3003 es un modelos para el aseguramiento de calidad en inspeccién v
pruebas finales.
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La ISO-8004 nos proporcionan lineamientos genéricos para poder cumplir con los
requisitos establecidos en cualquiera de las tres normas de modelos.

Conceptos sobre calidad

Existen algunas definiciones importantes que establecer antes de especificar los
criterios aplicables a estas normas.

Sistema de calidad -Estructura organizacional, los procedimientos, los procesos y
los recursos necesarios para implantar la administracion de la calidad.

Calidad.- Conjunto de caracteristicas de un elemento que le confieren la aptitud
para satisfacer necesidades explicitas e implicitas

Aseguramiento de calidad.- Conjunto de actividades planeadas y sistematicas
implantadas dentro de un sistema de calidad, y demostradas segln se requiera para
proporcionar confianza adecuada de gue un elemento cumplira los requisitos de calidad.

Servicios.-Resultado generade por actividades en la interrelacidon entre el
proveedar y el cliente y por-las actividades internas del proveedor para satisfacer las
necasidades del cliente.

Prestacidén de servicio- Actividades del proveedor necesarias para proveer el
servicio

Proceso - Conjunto interrelacionado de recursos y actividades que trasforman
elementos de entrada en elementos de salida.

Procedimiento.-Forma especial de desarrollar una actividad.

Revision de contrato.-Acciones sistematicas efectuadas por el proveedor antes de
firmar de firmar el contrato, para garantizar que los requisitos para la calidad son definidos
adecuadamente, sin ambigledad, son documentos y pueden ser realizados por el
proveedor.

La 1SO-8002 a la ISO 9003 contienen requisitos complementanos para el sistema
de calidad, no constituye una alternativa de los requisitos técnicos especificados de un
producto. Estas normas no pretenden uniformizar a los sistemas de calidad; el disefio
implementacion de un sistema de calidad estara influenciado por la gama de necesidades
de una organizacidn, sus objetivos particulares, los productos o servicios que provea y los
procesos y practicas especificas empleadas.

Los 20 criterios aplicables a la mejora de los diferentes sistemas de calidad, se
clasifican de la siguiente manera;

1.-Responsabilidad de la direcciéon

1.1.- Politicas de calidad. .
1.2.- Organizacion.
1.2.1.- Responsabilidad y autoridad
12.2.- Recursos
1.2.3.- Representanie de la autoridad
1.3.- Revisidn de la direccion.
2.- Sistemas de calidad .-

2.1 - Generalidades.
2.2.- Procedimientcs de sistemas de calidad. TESIS C@N

2 2 - Planeacitn de ia calidad. -

3 .- Revision de contrato. F ALLA DE ORIGEN
3.1.- Generalidades,
3.2.- Rewvisién.
3.3.- Enmiendas af contrato.
3.4 - Reqistros.

4.- Control de disefio.
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4.1.- Generalidades.
4.2 - Planeacion de disefi¢ y desarrofio.
4.3.- Enmiendas al contrato.
4.4 - Entrada al disefio.
4 5 - Salida del disefio,
4 8.- Revision del disefio
4 7.- Verificacién del disefio
4 8.- Validacion del disefo
4.9.- Cambios del disefio
& .- Control de documentos y datos,
5.1 - Generalidades.
5 2 - Aprobacidn y distribucion de documentos y datos
5.3 - Cambio de los documentos y datos.
6.- Compras.
6.1.- Generalidades.
6.2 - Evaluacién de subcontratistas.
6.3 .- Datos sobre compras.
8.4 - Verificacién de los preductos comprados.
6.4.1.- Verificacion del proveedor en los locales del subcontratista,
8.4.2 - Verificacién del cliente de los producios subcontratados.
7.- Control de productos proporcionados por el cliente.
8 - ldentificaciéon de productos y rastreabilidad
9.- Control del procesos.
10 - inspeccion y pruebas.
10 1.- Generaiidades.
10.2.- Inspeccion y pruebas a la recepcion.
10.3.- Inspeccién y prueba en procesc.
10.4 .- Inspeccion y pruebas finales.
10.5 - Registro de inspeccion y pruebas.
11.- Control de equipo de inspeccion, medicidn y prueba.
11.1.- Generalidades.
11.2.- Procedimiento de control.
12 .- Estado de inspeccion y prueba,
13.- Control de los preductos no conformes.
13.1.- Generalidades.
13.2 - Revision y distribucidn de los productos no conformes.
14.- Acciones correctivas y preventivas.
14.1.- Generalidades.
14.2.- Acciones correctivas.
14.3.- Acciones preventivas.
15.- Maniputacion almacenamiento, embalaje, preservacidn y entrega
15.1 - Generaiidades. o
15.2.- Manipulacion,
15.3.- Almacenamiento,
15.4.- Embaiaje.
15.5.- Preservacién,
15.6.- Entrega.
16.- Control de los registros de ia calidad.
17 .- Auditorias internas de calidad.
18.- Capacitacion.
19.- Servicios.
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20 - Técnicas estadisticas.

20.1 - identificacidn de necesidades.
20.2.- Procedimientos.

Todas estas normas o criterios definen entre otros, la politica, la gestién, los
sistemas, los controles y el aseguramiento de la calidad, la cual dependera del tipo de
empresa y de los productos o servicios que esta ofrezca; lo que le permite estar a la
vanguardia internacional %

C. Contrato y convenio

En nuestra legislacién se deriva del antiguo derecho romano, se define al contrato
principaimente como un acuerdo de voluntades. Sin embargo, este concepto de origen a
dos posibilidades basicas en relacidn a sus efectos, eso es, si el acuerdo de voluntades
crea o trasmite derechos y obligaciones, entonces se denomina CONTRATQ, si crea,
trasmite, modifica o extingue derechos y obfigaciones, entonces se denominara
CONVENIQ. Lo anterior de conformidad, con lo establecido por los articulos 1972 y 1973
del Cédigo Civil para el Distrito Federal, que a I3 letra dice:™

Contrato de prestacion de servicios profesionales.

Este contrato se reflere a2 la forma de contratacion de los profesionistas
generalmente no asalariados, ya que éstos, en todo caso, regulardn sus relaciones
laborales con lo expresamente sefialado en la Ley Federal del Trabajo Es un contrato
especificamente dirigido para todos aquellos profesionistas que para ejercer su profesion
la ley les requiera titulo profesional, o regula el Cédigo Civil para el Distrito Federal en sus
articutos del 2606 al 2615.

Definiciones de caracteristicas
El articulo 2606 dei Cédigo Civil para el Distrito Federal lo define de la siguiente
forma: ' '

"Art 2606.- El que presta y el que recibe los servicios profesionales puede fijar, de
comun acuerdo, retribucidn de vida para ellos. ..."®

Se caracteriza como un contrato principal, bilateral, oneroso y de hacer *

BMODELO DE CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIO PROFESIONALES

CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS PROFESINALES, que celebran de una
parte como CONTRATANTE &l sefior(a)................y de la otra como PRESTADOR DE
SERVICIOS PROFESINALES.. ......... (nombre rezdn social); capacitados para contratar y
chligarse de conformidad con lo dispuesto por los articulos 1621,1622 1623, 2458 y
demas relativos al Codigc Civil vigente en el Estado de México, de acuerdo a la
declaracion y clausulas siguienies:

DECLARACIONES

o Apuntea de fa clase de control de calidad, impartida por la Dra. Gemma Verduzco Chirino

iumna Gareia Luis Francisco, Guia practica y formulario para realizacion de contratos Editorial Atenas dei
Anahua«, Mayo del 2001 pag |

(” odzgo Cwvil para el Distrito Federal. 64° Edicion Fditorial Porrda. Meéxico 1995 pag.453

3 Zufiiga Garcia Luis Francisco, Guia practica y formulario para realizacion de contratos. Editorial Atemas del
Anjhuac. Mayo del 2001 pag. 105
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UNICA -Declaran ambos CONTRATANTES, gque tienen perscnalidad
juridica para hacerio y que contratan por asi convenir a sus intereses, lo cual lo hacen al
temor de las siguientes:

CLAUSULAS

PRIMERA - EL CONTRATANTE, sefior .. ...............pagara la cantidad de
$..........(nimero y letra), al PRESTADCR DE SERVICIO (nombre de razén
social}, por el periodo que comprende del dia .......del mes de. ... del afio en curso,
aldia.. .. delmesde.. . de....

SEGUNDA - EL PRESTADOR DE SERVICIOS..... ... .......{nombre de la
razdn social), por compromete a dar Asesoria ........., asi como a realizar tramites

... ...y administrativos gue afecten el CONTRATANTE en los siguientes
ASUN O o e e e

TERCERA .- Los CONTRATANTES manifiestan que en el presente contrato
no existe error, dolo, viclencia o intimidacién, gue ninguna de las partes se
detrimento de la otra, por lo que renunciz a las acciones de nulidad de este
contrato, por este concepto.

Se firma ei presente contrato a los..... dias del mes de .. ...def afiode ..........

FL CONTRATANTE EL PRESTADOR DE SERVICIOS
E. Para Compradores y Vendedores de Inmuebles.

Este resumen es de un articulo publicado por century 21 en el periddico el
universal en el mes de octubre del 2001 y piensc que es importante para lener
datos del mercado inmobiliario y con esto los indicadores en la demanda de
avaiuos.

Por: Philip J. Yeager. Presidente del Consejoc de Administracién de
CENTURY 21 Meéxico )

CENTURY 21 » Intemnacional, a través de CENTURY 21 México entro al
Mercado Inmebiliario en 1989, durante un periodo de recesién.

Los compradores necesitan entender que estan negociando la compra de
un inmueble en México, hay pocas leyes que tratan con la proteccién al
consumidor. En México si no esta por escrito, no hay proteccion legal.

En relacién a la crisis actual, creemos gue va a. ser un periodo de recesién

- acorto plazo Estas condiciones del mercado no son nuevas en todo el mundo. En

México el impacto de recesion reciente fue causado por la devaluacion del pesc
-en 1994, Esta recesion fue violenta y el negocio inmobiliario en un pericdo de
treinta a sesenta dias cayd un 70% y ahi se quedo por aproximadamente dos afos
-, antes de empezar a mejorar gradualmente a inicios del 2001. £En esa recesidn la
industria bancaria fue peco crganizada y todavia estéd sufriendo por la cantidad de
propledades recuperadas. El sector bancaric parece ser que nc sabe como
hacerse de sus propiedades.

- Esta recesion, causada por las acciones terroristas, en los Estados Unidos
el 11 de septiembre y sus repercusiones en todo el mundo.
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