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RESUMEN

El objetivo de este trabajo consiste en mostrar la aplicacion de una técnica para la
valoracion eficaz de los inmuebles con fines de financiamiento por parte de una entidad
gubernamental, especificamente la Corporacion Financiera Nacional del Ecuador
(CFN), hacia una persona natural o juridica. Para esto, se utilizo la metodologia de
analisis comparativo de mercado con la técnica de homogeneizacion para el analisis de
precios referenciales de bienes inmuebles que se comercializan en la zona de estudio, la
misma que estd relacionada a la Norma contable NIC 16, que es fundamental para el
cumplimiento societario, tributario y financiero de una persona natural o juridica. Esta
valoracion y el proceso contribuyen a superar limitaciones conceptuales y practicas en el
analisis de bienes inmuebles que se ven a menudo reflejados en incumplimientos legales
por errores en la valoracion real de activos.
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ABSTRACT

The aim of this paper is to show the application of a technique for effective valuation of
real estate for the purpose of funding from a government entity, specifically Corporacion
Financiera Nacional del Ecuador (CFN) to a natural or legal person. For this purpose,
a methodology of market comparative analysis with the technique of homogenization
of reference prices of property sold in the study area, the same that is related to the
Accounting Standard IAS 16, which is fundamental to the corporate, tax and financial
performance of a natural or legal person. This assessment and the process contributes to
overcoming conceptual and practical limitations in the analysis of real estate that is often
reflected in legal breaches by errors the actual valuation of assets.
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INTRODUCCION

La Norma de Contabilidad NIC 16, parrafo 1 expresa las principales problematicas
de este importante rubro de los estados financieros en las organizaciones mercantiles,
permitiendo que la empresa se desarrolle en un ambiente adecuado y eficiente para
procesar, producir o comercializar productos, dependiendo de su giro normal de
actividad. (Santos Jimenez, 2008), en este sentido, es importante sefialar de manera
muy general, que el costo de una propiedad planta y equipo lo compone el importe que
desembolsamos para adquirirlo, sumado al costo de ubicarlo en condiciones de uso y
restando cualquier descuento comercial o rebaja. (Campos Cardenas, 2011)

Es en el afio 1996, donde se fortalece la revalorizacion de los activos fijos
como medida para contar con informacion relevante y actualizada, sobre las inversiones
realizadas por la empresa a un costo razonable y acorde a su situacion actual. (Hervas,
2005), esta medida permitira que los gerentes o inversionistas puedan observar costos
actualizados que como base para adoptar estrategias de mejoramiento, en pro de conseguir
optimos resultados con una administracion eficaz ¢ informada sobre la realidad de los
activos productivos.

La valoracion de los recursos que se invierten en determinado sector productivo,
independientemente del motivo que lo origine, representa una estrategia eficiente para la
administracion, debido a que se cuenta con datos reales de los bienes que intervienen de
forma directa en las actividades inherentes a la mision de la empresa; adicionalmente es
una aval fiel para garantizar préstamos a corto y largo plazo que requiere la organizacion
para suplir necesidades o contingencias adversas; y sobre todo si se desea liquidar la
empresa a un valor razonable que no origine pérdidas para los propietarios. (Arias
Montoya, 2008); en este sentido Navarrete (2009) indica, que una empresa, si tiene
sus activos valorizados a una fecha determinada y con objetividad en sus procesos,
asegura una mayor efectividad en sus procesos, lo que incide directamente en mayores
oportunidades de generar riquezas como objetivo principal de la organizacion.

Esta medida de valorizar los bienes o propiedad de plantas y equipos, garantiza
que los responsables de la parte econdomica o financiera de la empresa, cuenten con
herramienta administrativa que conlleve a mejores resultados futuros, debido a que se
trabaja con cifras contables que aseguren la razonabilidad de los estados financieros, que
en muchos de los casos son presentados a entidades gubernamentales de control, para su
supervision y analisis.

Como bien lo menciona Silva (2010) si una empresa desea obtener utilidades
sobre sus operaciones, lo primero que debe lograr es saber cuanto le cost6 para determinar
si lo que le ofrecen es mayor a su inversion inicial; este pensamiento debe considerarse
una politica en toda las empresas que manejan recursos que requieren ser valorados cada
cierto tiempo, con el fin de dar razonabilidad a los estados financieros. En este acapite,
es necesario centrarnos en un analisis mas profundo, debido a que en muchos casos, las
empresas prefieren perder cierto monto de dinero por dar de baja sus recursos, con el fin
de adquirir nueva tecnologia que optimice los procesos para disminuir costos y sobre
todo el tiempo de brindar un producto o servicio; esta aseveracion se afianza con lo que
expresa (Bonilla Isaza, 2008), respecto a la valorizacion de activos fijos dentro de las
empresas, conlleva el resultado de analizar la posibilidad de sustituir los bienes con los
que actualmente se opera dentro de la empresa, debido a un crecimiento acelerado de la
industrializaciéon y maquinacion de los procesos, razon por la cual las empresas deben
estar a la vanguardia de la competencia existente, conforma de asegurar su permanencia
en el mercado y sobre todo estar en la capacidad de brindar productos y servicios que
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suplan las necesidades de los clientes.

Por lo que es necesario siempre estar tomando decisiones en este sentido y
en la administracion general de la organizacion Fincowsky (2011) menciona que todo
individuo o empresa fracasa o tiene éxito si se toman las decisiones pertinentes o
adecuadas para salvaguardar sus recursos y lograr el mayor beneficio econémico con
la menor inversion posible. Las estrategias se constituyen en facilitadores para lograr
metas, con lo que Hernandez Romero (2008) coincide al manifestar que de nada sirve
tomar decisiones en una planificacion sin una metodologia que acompafie su gestion.
(Hernandez Romero, 2008)

Uno de los problemas que habitualmente se presentan, es el no establecer los
mecanismos necesarios para determinar el valor razonable de los bienes, lo que supone
una administracién basada sobre datos ficticios que puede arrojar un software contable,
y no en base a datos objetivos que representan un estudio completo y efectuado por
profesionales avalados para el efecto, con el fin de conseguir o establecer decisiones
eficientes en concordancia con las metas propuestas. La valoracion de activos debe
guardar correspondencia con lo dictaminado con las Normas Internacionales de
informacion Financiera NIIF. (Carmona, 2008)

La valoracién de los inmuebles y demads recursos, es una tarea que debe ser
desarrollada por peritos, debidamente capacitados, pues involucran factores que solo
su experiencia les permite determinarlos, como es el caso de la obsolescencia, riesgo
simico, entre otros, que fundamentan la valoracion con datos numéricos mas precisos
que benefician a la empresa, objeto de estudio. ( Hernandez Romero, 2013)

Un factor importante de mencionar es el que tiene relacion con la distincion de
un bien que pertenece a propiedad planta y equipo o propiedades de inversion, ambas
dentro de los activos no corrientes; un bien que pertenece al primero supone que estd
siendo utilizado para la producciéon o suministro de bienes y servicios; y en el segundo
caso se lo utiliza para obtener réditos econdmicos de forma adicional y distinta al giro
normal de la empresa. Su inversiéon depende de las necesidades y requerimientos de la
empresa, pero caso siempre, enfocada en buscar o generar réditos econdémicos por sus
actividades ejecutadas. (Lopez Avila, 2009)

En este sentido la Norma Internacional de Contabilidad 16 “Propiedad Planta
y Equipo” parrafo 7, sefiala las condiciones para ser activo y luego propiedad planta y
equipo, las mismas que son:

Para ser activo:

e  Que sea controlado por la empresa
e  Que la entidad espere obtener beneficios futuros por su uso, y
e Que el costo pueda ser medible con fiabilidad.

Para ser un Inmovilizado Material (Activo Fijo)

e  Que sea tangible

e Que se espere dure mas de un periodo

e Sea utilizado en la produccién de bienes y servicios, para arrendamiento o para
sede administrativa. (Hansen - Holm, 2011)

Cabe mencionar que para la aplicacion por primera vez de las NIIF se poseen
tres alternativas de valoracion:
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e  Mantener el costo histdrico
e  Utilizar cualquier valuacion permitida en los PCGA locales como costo atribuido
e  Ajustar el valor de los bienes a valor razonable (avalu6 técnico) (Flores E, 2014)

La valoracion de los activos fijos se da principalmente por su depreciacion
aplicada y el valor real del bien, o porque existen productos sustitutos que pueden
realizar la misma actividad con un costo menor que incidiera en los resultados de la
empresa. (Bravo Valdiviezo, 2011); si este fuera el caso los porcentajes de depreciacion
que delimita el Servicio de Rentas Internas el Ecuador SRI no serian aplicables en ningtn
sentido para los bienes sustituibles, pues su deterioro implica la pérdida gradual del valor
del bien de forma acelerada y condicionada a la presencia de un producto con mejores
caracteristicas y funcionalidad.

La responsabilidad de los peritos evaluadores de la Superintendencia de
Compaiiias de Bancos y Seguros, es fundamental para que sus informes sean utilizados
en planes de inversion o financiamiento por parte de los propietarios de los inmuebles,
por tal razon, los profesionales involucrados, deben recolectar la mayor cantidad de
informacioén pertinente, relacionada con el caso, para poder brindar resultados mas
cercanos al valor razonable de los bienes. (Aznar Bellver, 2010)

Un factor relevante y que no puede ser olvidado, es el relacionado con los
impuestos que genera el patrimonio en nuestro medio, siendo asi que una empresa con
valorizacion eficiente de sus activos tiende a cancelar, por lo general, menores impuestos
al disminuir su valor comercial en el mercado por su uso o paso del tiempo. (Quifiones
Cruz, 2006). Esta medida, por lo contrario, conlleva a que la empresa disminuya su
potencial de acceder a créditos de mayor valor monetario, al ver disminuido su patrimonio
y capacidad de garantia frente a los acreedores.

Todos los elementos detallados son importantes de analizar y considerar al
momento de una valoracion, es por ello, que se deben tomar en cuenta la mayor cantidad
de factores que pueden incurrir en este proceso, debido a que fortalecen la valoracion
que un perito puede aplicar a un bien especifico. (Nieto B, 2005). Con lo que no se puede
valorar o entender una valoracion sin tener claro la parte conceptual.

La estructura del inicia con el resumen del trabajo efectuado, continuando
con la Introduccién que se fundamenta en criterios de varios autores y relacionados al
tema propuesto; la metodologia describe los métodos de tasacion mas utilizados para
continuar con el desarrollo de todos los elementos que competen; el glosario de términos
seflala conceptos relevantes de la tasacion y se finaliza con las conclusiones que llegan
los autores y la Bibliografia ordenada que sustenta la parte teorica.

METODOLOGIA

METODOS DE TASACION

Para el presente caso ilustrativo, se tomara en cuenta lo que expresa la Norma de
Contabilidad NIC 16, parrafo 32, que sefiala de forma explicita “Normalmente, el valor
razonable de los terrenos y edificios se determinara a partir de la evidencia basada en el
mercado que ofrezca la tasacion, realizada habitualmente por expertos independientes
cualificados profesionalmente. El valor razonable de los elementos de inmovilizado
material, por ejemplo, la planta y equipo serd habitualmente su valor de mercado,
determinado mediante una tasacion”.
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El parrafo anterior indica claramente que en el caso de terrenos, el perito debe
estar debidamente capacitado por las entidades de control que requieren la tasacion, y
que los procesos utilizados sean de aceptacion por las partes involucradas para conseguir
resultados que favorezcan a las dos partes. Antes de indicar las técnicas utilizadas es
importante sefialar algunos conceptos que pueden resultar un poco dificiles de asimilar
por los usuarios del presente trabajo, estos son:

- Técnica comparativa.- La técnica de la comparacion permite obtener datos mas
relevantes y reales de un determinado factor, posibilitando obtener resultados
eficientes y que estén a la par con los objetivos que persiguen los interesados.
(Soto Lesmes, 2010)

“El método de comparacion se aplica todo tipo de inmuebles; mediante el
cual se determinan dos valores técnicos: valor por comparacion y valor por
comparacion ajustado. El primero permite determinar el valor de mercado y el
segundo el valor hipotecario”. (Guadalajara Olmeda, 2014)

- Técnica de homogeneizacion.- La homogeneizacion es el proceso de aplicacion
de los datos de mercado, desde el punto de vista de valorizacidn, a las condiciones
del inmueble a valorar. Debe hacerse en funciéon de las caracteristicas y
cualidades que previamente se han detectado que influyen el valor de mercado
dentro del segmento de los inmuebles comparados. (Pérez Gonzaléz, 2006)

Para el presente caso practico, estas técnicas fueron aplicas de la forma siguiente:

Analisis comparativo de mercado

El trabajo toma los precios actuales de bienes inmuebles que se han y se estan
comercializando, tomando en cuenta los aspectos de oferta y demanda al
interior del mercado inmobiliario para cada uno de los inmuebles. Se procede
a establecer valores referenciales de terrenos con caracteristicas similares que
se encuentren cerca del inmueble en estudio. Para ello, se considera la distancia
a la que pueden estar los inmuebles que seran considerados para la aplicacion
del método. La experiencia sugiere distancias no mayores a los 5000 metros
en zonas rurales y de 250 metros en zonas urbanas, ya que distancias mayores
ocasionan la inclusién de otros elementos que pueden incidir en la valoracion,
tales como: servicios basicos, servicios publicos, mejores accesos terrestres,
etc.

Aplicacion del método comparativo de mercado

Para este parametro de andlisis es necesario tomar muestras representativas que
tengan caracteristicas similares en dimensiones topograficas, vias de acceso y
servicios basicos, que ayuden a determinar un precio referencial que servira para
la comparacion, en este caso se propuso un precio promedio de US$ 10.600,00
cada ha de terreno; a este valor se le aplicé un factor de homogeneizacion,
con el objeto de corregir los valores por influencia de topografia, ubicacion e
infraestructura y que castigan al bien al no tener buenos indicadores, factor que
se ubica habitualmente en un 0.85% para la reduccion del precio del terreno, sin
que este valor sea fijo. Este porcentaje es producto de la experiencia en peritaje
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dentro del sector de avaluo, al no haber norma establecida para la sancion al
terreno por parte de la Superintendencia de Bancos y de la Superintendencia de
Compaiiias organismos que acreditan a los peritos evaluadores.

Vale sefalar que ante la presencia de variables adicionales que incidan a
las mencionadas, el factor puede disminuir a criterio del perito a un 0.80%
considerandolo como un caso especial de avalto.

Ademas, es importante sefialar que la informacién obtenida de la inspeccion
realizada corresponde a la parte presente y visible del bien inmueble; y no
se considera cualquier dafio o adecuacion que en lo posterior se realice. Esta
tasacion puede variar segln las circunstancias economicas y politicas del pais,
las coordenadas que se declaran en el informe esta en el sistema WGS84, las
mismas que permiten la ubicacion precisa, en caso de una visita en sitio por
alguna entidad reguladora.

CASO PRACTICO
Para el desarrollo del presente trabajo de valoracion de inmuebles se presentan los
aspectos siguientes

INFORME DE ESTUDIO DE TASACION

1. Antecedentes

Cumpliendo con la Resolucion JB-2001-368 de la Superintendencia de Bancos y Seguros
en su Capitulo II “Normas Para la Calificacion y Registro de Peritos Avaluadores”
Seccion IV “Del Informe de peritos y de los Manuales” a continuaciéon presentamos el
estudio de tasacion siguiente.

2. Bienes tasados
Un predio rustico ubicado en la Parroquia Chacras, Cantén Arenillas, Provincia de El
Oro

3. Ubicacion Politica — Administrativa
Provincia: El Oro
Canton: Arenillas
Parroquia: Chacras

Clasificacion de la Zona: Rural
Figura 1. pLANO

UBICACION DEL
INMUEBLE

Fuente: Google Maps
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Tabla 1: Coordenadas del inmueble.

PUNTOS X Y
Pl 590.684 9'605.392
P2 590.885 9'605.430
P3 590.938 9'605.094
P4 590.741 9'605.059

Fuente: COORDENADAS INMUEBLE NO.2 (U.TM. WGS84)

Elaborado por: Los Autores

4. Situacion legal
Propietario: Enrique Loayza Loayza
Escritura: Compra - Venta
Documento original: Notaria Primera del Canton Pasaje
Fecha de Otorgamiento: 26/11/2014
Fecha de Inscripcion: 11/12/2014
5. Linderia y areas

Generales de los terrenos, segun escrituras publicas:

NORTE: Predio del Sefior Francisco Tadeo Ramoén Cujitambo, con
204,56 metros

SUR: Guardarraya Sin Nombre, con 200,08 metros

ESTE: Predio del Senor Victor Venetto Rizzo Pérez, con 340,15
metros

OESTE: Predio del Sefior Manuel Benigno Ordofiez Mendoza, con
337,85 metros

Area Total: 6,8573 ha

6. Infraestructura

El sector cuenta con:
—  Energia eléctrica, agua abastecida por pozo profundo.
—  Calles de acceso al sector son lastradas de tercer orden

7. Equipamento urbano

El inmueble es rural, en sus alrededores cuenta con energia eléctrica y el
abastecimiento de agua se lo realiza por medio de pozos profundos, las
vias acceso son lastradas de tercer orden, se encuentra a 1400 metros de la
Via Chacras — Carcabon; el predio esta 3100 metros del parque central de la
Parroquia Chacras.

|
Revista ECA Sinergia. Facultad de Ciencias Administrativas y Econémicas. UT.M. Julio 2016 Vol. 8 N 1 12’7



8-12

Jonathan Herrera, Virgilio Salcedo, Franklin Malla, John Campuzano

Fuente: Los autores

Elaborado por: Los autores

8. Zonificaciéon municipal
De acuerdo con la consolidacion del sector, el uso general esta catalogado como
rural.

8.1. Ocupacion de suelo

Al interior del predio rural que se encuentra en la Parroquia Chacras, no existe
ningun tipo de infraestructura, encontrandose cubierto con vegetacion propia

de la zona.
9. Descripcion del bien
Forma: Regular.
Topografia: Plana en un 80%
Localizacion: Continua

9.1 Edificaciones
La zona donde se encuentra el predio es rural, compuesta de aisladas edificaciones tipo
villa destinadas principalmente a la vivienda.

9.2 Calidad de la garantia
Elinmueble al momento de la inspeccion se encontraba en regular estado de conservacion,
encontrandose con vegetacion propia de la zona y sin cerco perimetral.

10. Analisis de mercado
Caracteristicas del bien en el entorno:
- Esuna zona de uso del suelo principalmente a la agricultura, donde predomina
el cultivo del arroz
- Cuenta con energia eléctrica y agua abastecida por medio de pozos profundos.
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11.

12.

13.

Tabla 2: Caracteristicas del terreno

CONCEPT0 DIRECCION AREA Has V‘?;SR OBSERVACIONES
Terreno Sector El Quemazon 10,00 9700,00 a 1700 m del Predio
Terreno Sector El Quemazon 22,00 11500,00 a 1000 m del Predio

Promedio aritmético 10600,00

Fuente: Los autores

Elaborado por: Los autores

Valores referenciales

De acuerdo a los datos recogidos, los bienes investigados estan cerca de las
inmediaciones del inmueble tasado. Se desprende que dentro del sector
inmobiliario analizado, este tipo de bienes se comercializan en valores que van
desde los US$ 9700.00 a los US$ 11500.00 cada ha de terreno, valor que se
obtiene por la ubicacion de los terrenos cerca de vias de acceso pavimentadas,
lastradas y de la cercania a la linea de energia eléctrica y de los pozos profundos
de abastecimiento de agua, estos valores se promedian y arroja el valor de
US$ 10600.00. Como se puede analizar, hay elementos incidentes en el valor
recogido, como se mencion6 anteriormente, los que pueden aumentar en funcion
de las distancias antes mencionadas.

Observaciones y advertencias

Es importante sefialar que la informacion obtenida de la inspeccion realizada
corresponde a la parte visible del bien inmueble; no se considera cualquier dafio
o adecuacion que en lo posterior se realice.

Esta tasacion puede variar segun las circunstancias economicas y politicas del
pais.

Grado de realizacién de garantia

Actualmente la oferta de este tipo de propiedades es media, acompafiada de una
alta demanda; por lo tanto se pronostica una venta a mediano plazo. La demanda
de esta propiedad estaria dirigida a sectores sociales de clase media y alta para
el uso del predio en actividades relacionadas con la agricultura.

Para el caso fortuito de una comercializacion a mediano plazo se recomienda
aplicar un descuento del 10% del valor comercial indicado. Para el valor de
reposicion a nuevo se considera el mismo valor por no existir ningun tipo de
edificacion construida.
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CONCEPTO UNID. | CANTIDAD EXPRESADO EN DOLARES
V.UNITARIO V.TOTAL

Terreno Has 6.8573 9,010.00 61,784.27

VALOR COMERCIAL US$ 61,784.27

SON: SESENTA'Y UN MIL

NOVECIETOS DOLARES, 57/100

VALOR DE REALIZA- US$

CION 61,784.27
SON: SESENTA 'Y UN MIL NOVECIENTO DOLARES, 57/100

VALOR DE REALIZA- US$

CION 55,605.85

DOLARES, 52/100

SON: CINCUENTAY CINO MIL SETECIENTO DIZ

Fuente: Los autores

Elaborado por: Los autores

La tabla 3 muestra el valor total del bien tasado, el valor unitario es producto
de multiplicar la tasa de homogeneizacion 0.85 por el valor promedio de
USS$ 10600.00 con lo cual se obtiene US$ 9010.00 dolares a los cuales se los
multiplica por la cantidad de hectareas que son 6.8573 dando el total de US$
61784.27.

Glosario de términos
Valor Comercial:

“Se entiende por valor comercial de un inmueble, el precio mas probable por el
cual éste se transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor actuaran
libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que
afectan el bien”

Este procedimiento cumple con lo dispuesto en la normativa contable
vigente y con la normativa del ente regulador, para dar mayor objetividad a los
procesos ejecutados. (Cortéz Vallejo, 2008)

Valor de Realizacion:

“Entendido como el valor neto de recuperacion o venta esperada,
en caso de una eventual venta del bien por ejecucion, “ad corpus
“ o en situacion como y donde este, al momento de la valuacion.
También es el valor que se obtena por el bien si se venden en forma rapida en
un plazo no mayor a 6 meses. Es 10% menos con la finalidad de vender a corto.
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CONCLUSIONES

En la investigacion, se evaludé un inmueble, respecto al resultado de $ 61.900,57 este
corresponde a su valor de comercializacion del inmueble a la fecha de la pericia; el valor
de reposicion para este caso es el mismo por no existir ningln tipo edificaciones y el
valor de realizacion que se constituye en el valor comercial disminuido en un 10% con
fines de comercializacion del inmueble en corto plazo. Por medio de este instrumento
de valoracion, las compafiias cumplen lo requerido por la Norma Internacional de
Contabilidad 16, la cual exige la valoracion periddica de este tipo de activos para la
elaboracion de los correspondientes estados financieros y con ello evitar intervenciones
por parte de los organismos de control, especificamente la Superintendencia de
Compaiiias. Es necesario que las entidades crediticias del sector publico, estén en una
constante busqueda de procedimientos que aseguren un valor razonable de los bienes
inmuebles que se constituyen en garantias de los créditos a largo plazo por parte de
personas naturales o juridicas, para disminuir el riesgo financiero que ocasiona el no
retorno de las inversiones efectuadas; originando pérdidas econdmicas que no seran
justificadas por el inmueble valorado a un costo superior al real, en base a sus condiciones
actuales. Se determina la inexistencia de un porcentaje técnicamente calculado como
factor de homogeneizacion para este tipo de casos, con un valor de 0.85 se consideran
criterios personales cualitativos de los peritos que se toman por experiencia o aplicacion
tradicional, y los cuales dan avales por parte al momento de la concesion de un crédito.
Es necesario avanzar en estudios que otorguen una base de calculo, en funcion de analisis
matematico actuarial que reduzca la discrecionalidad en los peritajes, considerando
el posible error de perturbacion en el calculo del modelo de estimacion que se pueda
plantear.
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