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Resumen

Indudablemente que la presente investigacion, es necesaria para que los Valuadores Agropecuarios, primero
conozcan los recursos de la produccién de una empresa agropecuaria, como son el factor material, econémico,
humano y natural (SEP, 1980), ademéas de que en la conclusién del valor, se incluye el valor por Ingreso, en
donde se tienen que determinar los ingresos y egresos, (Guerra y Aguilar, 2013), (Ayala y otros, 2013),
(Montecillo, 2016), (Morales y otros, 2016),(Retes y otros, 2015), (Dominguez, 1994) y (Rivas, 1997), asi
mismo para determinar la Tasa de Riesgo la cual puede ser del 10 al 18 % y conocer la disponibilidad de agua,
uso del suelo, siniestralidad, instalaciones y mejoras, acceso y servicios y mercado, (Financiera Nacional
Agropecuaria, Rural, Forestal y Pesquera, Coordinacion de AvalGos Agropecuarios, Coordinacion Occidente
en Guadalajara, Jal. junio de 2020).

Una vez que se determinaron los ingresos y egresos, para obtener el valor por ingreso, rentabilidad o
productividad sesugiereconocer, aplicar y analizar otros indicadores financieros, como son el interés de la
inversion por hectarea, costo de produccion por tonelada del cultivo basico o frutal encontrado al momento de
la valuacion, el punto de equilibrio, el costo financiero, el analisis de sensibilidad a corto plazo y los métodos
de valuacion a largo plazo y que tienen relacién con la elaboracién de un avallio agropecuario.

Los resultados en los ensayos realizados en la presente investigacion fueron buenos, debido que a los saldos
fueron a favor, lo anterior se refiere al andlisis e interpretacion de los indices financieros y esto es debido, a
que los resultados fueron positivos, es decir si se tiene un terreno con una alta rentabilidad, considerando que
el suelo es de buena calidad y que se ésta aplicando un paquete tecnolégico actualizado, el valor del terreno
rastico con el cultivo considerado es mayor. El objetivo es elaborar un avallo agropecuario de calidad
Palabras clave: Valuacién Agropecuaria, Ingresos, Egresos, Saldo, Rentabilidad, Costos de Produccion, Punto
de Equilibrio.

ABSTRACT

Undoubtedly,
thisresearchisnecessaryforAgriculturalValuatorstofirstknowtheresourcesoftheproductionofanagriculturalcompa
ny, such as the material, economic, human and natural factor (SEP, 1980), in
additiontotheconclusionofthevalue, thevalueforincomeisincluded, whereincome and expenses must be
determined, (Guerra and Aguilar, 2013), (Ayala and others, 2013), (Montecillo, 2016), (Morales and others,
2016), (Retes and others, 2015), (Dominguez, 1994) and (Rivas, 1997), likewiseto determine theRiskRatewhich
can be from 10 to 18% and toknowtheavailabilityofwater, land use, accidentrate, facilities and improvements,
access and services and market, (NationalAgricultural, Rural, Forestry and FishingFinance,
CoordinationofAgriculturalAppraisals, Western Coordination in Guadalajara, Jal. June 2020).

Once theincome and expenses havebeendetermined, toobtainthevalueforincome, profitabilityorproductivity,
itissuggestedtoknow, apply and analyzeotherfinancialindicators, such as theinterestoftheinvestment per hectare,
productioncost per ton ofthebasiccroporfruitfound at the time ofthevaluation, thebreakevenpoint,
thefinancialcost, the short-termsensitivityanalysis and thelong-termvaluationmethods and that are
relatedtothepreparationofanagriculturalappraisal.

Theresults in thetestscarriedout in thepresentinvestigationweregood, becausethe balances were in favor,
theabovereferstotheanalysis and interpretationofthefinancialindices and thisisduetothefactthattheresultswere
positive, thatis, iflt has a landwithhighprofitability, consideringthatthesoilisofgoodquality —and
thatanupdatedtechnologicalpackageisbeingapplied, thevalueoftherusticlandwiththeconsideredcropishigher.
Theobjectiveisto prepare a qualityagriculturalappraisal
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I. INTRODUCCION

Como lo sefiala (Munch y Garcia, 2012) la Administracién es el esfuerzo coordinado de un grupo de
trabajo parta obtener un fin con la mayor eficiencia y el menor esfuerzo posible.

Los Peritos Valuadores Agropecuarios, en la actualidad ya cuentan con Especialidades, Maestrias o
Doctorados, lo que nos muestra que tienen un nivel mas elevado de autoridad profesional como lo indica
(Barajas, 1994) poseen una autoridad profesional o adquirida. La empresa Agropecuaria, implica primero
generar fuentes de empleo, mejorando las condiciones de vida de los que intervienen, asi mismo en forma
indirecta a los proveedores de insumos, incluyendo el servicio de Avallos Agropecuarios, por lo que requiere
conocer caracteristicas importantes de la empresa agropecuaria, para proporcionar un servicio de valuacién mas
certero y de la mejor calidad.

Como lo menciona (Hosrt, 1989), un predio rural del latin preadium, se refiere a la tierra rural que se
adapta y se usa primordialmente para la produccion de cultivos agricolas o pecuarios de diversos tipos.

Esta actividad es importante, porque ademas incrementa los ingresos de los proveedores de insumos
para realizacion de la actividad, como puede ser equipo de computo, impresoras, scanner, papel, GPS, cintas y
demés equipo, también se beneficia el gobierno debido a los impuestos que se liquidan al SAT, y para realizar
de la forma mas efectiva un avalto agropecuario como lo indica (Gémez, 1994) es necesario considerar los
factores ambientales como son: la temperatura, precipitacion, ASNM, heladas, vientos, granizos, caracteristicas
fisicas y quimicas del suelo, asi como la pendiente, permeabilidad, perfil del suelo y profundidad del manto
freatico, los accesos, cercanias a los servicios publicos, de igual forma la documentacion legal, que consiste en
la solicitud, escritura actualizada, plano, pago de predial, ademas de incluir un cuestionario que permita la
obtencidn de todos los datos mencionados.

Considerando lo anterior se plantean los siguientes objetivos:
1.- Objetivo General: Conocer las actividades agropecuarias de la empresa
2.- Objetivo Especifico: Realizar el avalto agropecuario de calidad

Il. REVISION DE LITERATURA

(Munch y Garcia, 2012), definen la Administracién como el esfuerzo coordinado de un grupo de
trabajo parta obtener un fin con la mayor eficiencia y el menor esfuerzo posible.

(Gomez, 1994), recomienda para determinar el valor de un predio rastico, se deben de considerar, los
siguientes factores: Ambientales, del suelo, de ubicacidn, acceso y legales, asi mismo un estudio de mercado de
predio similares.

(Stanley y Otros, 1989), sostienen que la utilidad marginal es la Gltima unidad indispensable para
encontrar la demanda, independiente del costo de produccion y de acuerdo al siguiente cuadro.

Cuadro 1  Producto total, marginal y medio del trabajo en la produccion de globos

Cantidad de | Producto total de | Producto marginal del | Producto medio del
trabajadores/semana globos/semana trabajo, trabajo
globos/trabajador globos/trabajador

0 0 -
1 0.4 0.4 0.40
2 1.2 0.8 0.60
3 2.2 1.0 0.73
4 3.3 1.1 0.82
5 4.3 1.0 0.86
6 5.2 0.9 0.87
7 6.0 0.8 0.86
8 6.6 0.6 0.82
9 7.0 0.4 0.78
10 7.2 — 0.2 0.72

Elaboracién: Propia

Considerando lo que menciona (Horst, 1989), en donde la Escuela Austriaca o “Psicologia
Econémica”, interviniendo Karl Menger el cual define el valor por la utilidad marginal de la Gltima unidad
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indispensable para encontrar la demanda, independientemente del costo de produccion. Friedrich von Wieser
por su parte dice que el valor de un producto acabado se deriva del valor de las partes que lo componen (teoria
de imputacién), y Eugen von Bohm — Bawerk, considera que el precio de mercado es en realidad un
compromiso entre las preferencias y la valuacién de los compradores y vendedores, que siempre es subjetiva.

La escuela clasica representada por Adam Smith, quien sostiene que el valor de un bien o servicio es igual a la
cantidad de trabajo que conlleva, asi define el valor de uso.

Tomando en cuenta estas teorias se aplican tres métodos de valuacion para predios rusticos.

Método de mercado: Enfatiza las fuerzas del mercado que influyen en la oferta y demanda a corto plazo.

Método de ingreso: Toma la utilidad como medida del valor. Se aplica al terreno y sus mejoras en funcion de su
capacidad para producir ingresos con un programa de uso 6ptimo. En otras palabras, se basa en el ingreso del
predio para determinar el valor.

Método de costo: Supone que el costo de reposicion o reproduccion es el limite maximo del valor y toma en
cuenta el desgaste y la obsolescencia de las construcciones que se encuentran en el predio.

(SEP, 1980), Sugiere que, en una empresa agropecuaria, se deben de encontrar cuatro tipos de recursos para que
funcione de la forma mas eficiente:

Recursos materiales; La superficie de terreno en condiciones de uso éptimo, maquinaria e implementos, aperos
de labranza, productos quimicos, infraestructura de riego (que puede ser indistintamente en presas, pozos
profundos, equipos de bombeo, canales revestidos, bodegas, cobertizos para maquinaria e implementos,

casetas de herramientas.

Recursos humanos; La cantidad, calidad y la disponibilidad del personal técnico y de mano de obra calificada o
no calificada, asi como su costo y accesibilidad.

Recursos financieros; El dinero suficiente para desarrollar el proceso productivo agropecuario.

Recurso natural; Los factores ambientales que pueden incidir o no el desarrollo de la actividad agropecuaria.

I11. INVESTIGACIONES

De acuerdo a (Ayala y otros, 2013), utilizaron la formula: Rentabilidad = Ingresos totales — Costos
totales y aun cuando obtienen una baja rentabilidad, sobre todo en aquellos productores que siembran poca
superficie y estan sujetos a las condiciones del temporal, ademas invierten poco, otros productores invierten
mas, por lo que obtiene un poco mas de rentabilidad, ademas mencionan que son altos los precios de los
insumos agricolas.

Con respecto a (Montecillo, 2016), que determino que estadisticamente, sembrar maiz en distritos de
temporal vs distritos riego de la SAGARPA, no encontré diferencia significativa, lo que nos indica que la
rentabilidad es la misma.

En relacién a (Morales y otros, 2011), los cuales estratifican a los grandes productores de papa con
més de 10 hectareas, productores medianos de 5 a 10 hectareas y productores pequefios de 1 a 5 hectéreas,
concluyeron que los productores grandes de més de 10 hectareas obtienen mas rentabilidad, debido a que
invierten mas, sin embargo, producen mas, de acuerdo a mayor superficie establecida mayor rentabilidad.

Respecto a (Ayala y otros, 2007) los cuales determinaron que la rentabilidad del frijol es baja en
México, siendo sus costos muy altos y sus rendimientos muy bajos, en relacion con la rentabilidad del frijol
sembrado en los Estados Unidos.

Analizando lo obtenido por (Retes y otros, 2015). En el cultivo del algodén determinaron la
rentabilidad utilizando, el capital de trabajo, la relacion b/c, el punto de equilibrio, analisis de sensibilidad y el
costo financiero (calculo de intereses) y aun cuando encontraron una rentabilidad baja, recomiendan la
aplicacion de los pardmetros anteriores para poder tomar una decision de invertir en la siembra del algodén o no
invertir.

Rios y otros, (2008), en su investigacion de produccion de maiz forrajero, encontraron que bajo riego
por bombeo obtuvieron hasta 49 toneladas de forraje por hectarea y que en ciclo 2003-2005, asi mismo
obtuvieron una ganancia del 26.5 % sobre $ 8,591.00 que es lo invertido por hectarea.

Ramirez y Loza, (1984), en un trabajo de investigacion de costos, primero encontraron un rendimiento
de 3.5 ton/ha., asi mismo las actividades que absorbieron las mayores cantidades de dinero son: preparacion del
terreno, fertilizacion y pizca, que ocupan el primero, segundo y tercer lugar, respectivamente y el total
constituyen el 65 % del costo total. Determinan asi mismo que los costos fijos y los costos variables casi
representan la misma cantidad.

Es importante conocer y analizar los costos de produccion y menciona que la suma de los gastos
realizados para la elaboracion de un producto; materia prima, mano de obra y otros costos directos (energia
eléctrica, mantenimiento, etc.). Se clasifican en: fijos, variables y totales asi mismo se requiere determinar el
punto de equilibrio, que es una técnica analitica que estudia la relacion entre los costos fijos, variables, totales y
las utilidades o pérdidas de una empresa en un momento dado (Barajas 1994).

Reyes, (2007), Considerando el universo, nos indica que se tiene que determinar exactamente qué es lo vamos a
investigar, y que el muestreo, en laencuesta moderna se funda ordinariamente en la base de que, si se escoge una
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muestra representativa del todo, en una proporcién adecuada, tendrd las caracteristicas de ese todo, y el
resultado sera del mismo valor que si se hubiera hecho una investigacion total del universo.

Guerra y Aguilar, (1994), nos mencionan que es importante determinar el indice de rentabilidad en la
produccion de pollos con la siguiente formula y es igual a la superacion de parametros establecidos = Ganancia
diaria X Viabilidad X 100/Dias a la venta.

Araujo, (2012), determina que es importante obtener, analizar y aplicar los siguientes indicadores
econémicos: punto de equilibrio, en donde se obtiene que los ingresos son iguales a los egresos y la relacion
costo /beneficio y que nos indica si el resultado es mayo a 1, el proyecto es favorable, si el resultado es igual a 1,
los beneficios y los costos se igualaran, si el resultado es menor a 1, el proyecto es desfavorable o se tiene una
pérdida.

Stanley y otros, (1994) dice que al analizar la, produccién a corto plazo, distinguimos entre factores
fijos y variables y continua diciendo que los costos fijos a corto plazo son aquellos que no dependen de la
cantidad que produzca la empresa y que los costos variables, son los costos que dependen del nivel de
produccion de la empresa y que de la suma de estos factores, obtenemos el costo total y con estos tres factores
determinamaos el punto de equilibrio, periodo en donde no se gana, ni se pierde.

Weston y Brigham (1995), concluyen que el punto de equilibrio se debe de obtener en ventas
(toneladas), y efectivo.

Pyle, (1994), determinaron que la contabilidad debe de considerar los costos de produccién, de un
determinado producto o servicio y que es muy importante para una buena administracion.

Horngren y Foster (1991), encontraron que el enfoque del costo-beneficio es un criterio principal para
seleccionar entre sistemas 0 métodos alternativos de contabilidad es su eficacia para ayudar a alcanzar las metas
de administracién en relacion con sus costos.

Lara, (1994), explica que el capital financiero es el dinero que se invierte para que produzca una renta o
un interés.

Monks, (1994), menciona que la productividad es la razon del valor de bienes y el costo de los
insumos, asi mismo menciona que los factores que afectan la productividad son: razén capital/mano de obra,
escases de recursos, cambios en la fuerza de trabajo, innovacidn tecnoldgica, regulacién y efectos de
negociacion y calidad de vida del trabajador.

Ramirez, (1994), propone que la férmula del punto de equilibrio es igual a costos fijos totales/precio
por unidad-costo variable por unidad, en donde los costos totales se tienen que clasificar en costos fijos y costos
variables.

Cramer y Jensen, (1990), consideran que, del costo total, obtenemos los costos fijos y son aquellos
asignados a los recursos que no pueden cambiar, aunque cambie el egreso y los costos variables son aquellos
que pueden aumentar o decrecer como cambio de egresos.

Aguilar y Colaboradores, (1989), proponen que los costos de una empresa agropecuaria estan
determinados por la formula C=G+A+I, en donde C= costo, G=gastos, A=amortizaciones e I= intereses.

SEP, (1987), concluye que la relacion costo/beneficio es igual a costos variables/beneficio x 100%, asi
mismo indica que la relacion beneficios/costos es igual a la diferencia de beneficios/diferencia de costos
variables, y son analisis econémicos importantes para llevar a cabo una buena administracién.

Rivas, (1997), menciona que se deben de determinar tanto el ingreso como el costo de un producto
agricola, paraobtener una buena administracion.

Rivas, (2017), propone en la planeacion financiera la utilizacion de los indicadores financieros como
son: ingresos, egresos, saldo, rentabilidad, costo de produccién por tonelada y el punto de equilibrio
determinado en forma simple con la formula egresos/ingresos * rendimiento en toneladas por hectarea
(proyectados), tanto en toneladas como en pesos.

Pedraza, (1990) concluye que la relacion beneficio/costo es determinante en el analisis econémico del
resultado de una inversion.

Van, (1992) expresa que un valor futuro con el interés simple se determina con la férmula: Valor futuro
= Inversion (1+r)/12 meses * el nimero de meses de la inversion, donde r es la tasa de interés.

Banco Nacional de México S.A., (1994), menciona que, para justificar una inversion determinada, se
deben de conocer lo recursos naturales de la empresa agropecuaria, asi mismo indican que es importante
conocer el ingreso neto, el cual es igual a los ingresos menos los egresos que pueden incluir,otros tipos de gastos

SEP, (1980), indica que para que una empresa agropecuaria funcione de la mejor forma, se debe de considerar
El Proceso Administrativo siguiente:
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Etapas Elementos

Previsién:|Revisar lo que se tiene y lo que hace falta
Objetivos: Obtener cierta produccion y elaborar un avalo
Politicas: Normas o reglas, que se deben de considerar
Planeacion Programas: Secuencia en tiempo y forma de las actividades
Procedimientos: Proceso que se debe se seguir en cada actividad

Presupuestos: Costo de cada actividad o servicio

Organizacion: Como se debe de organizar la empresa
Ejecucién Integracion: Obtener y completar los elementos necesarios

Direccion: Lograr la realizacion efectiva de todo lo planeado

Registro: Registrar las actividades
Control ~ Comparar: Las actividades realizadas con las programadas
Conocer |as desviaciones: Existentes de lo anterior
Andlisis de variaciones: Tomar las medidas necesarias si observan desviaciones
negativas.

IV. METODOLOGIA
Considerando que parta determinar el valor de un predio rUstico, se utilizan los métodos de: Mercado, Costos y
de Ingresos.
Vamos a mostrar en el caso del método de Ingresos o llamado también de Productividad, lo que se puede
analizar considerando los ingresos y egresos.
Planeacion y analisis financiero de un cultivo bésico o de ciclo vegetativo menor a un afio.
Cultivos de ciclo vegetativo menor a un afio: Maiz, igual puede ser frijol, arroz, trigo, avena, sorgo, trigo,
lenteja, haba, frutales u hortalizas.
Cultivo maiz
Ciclo vegetativo: 7 meses, de la siembra a la cosecha o madurez fisiologica
Superficie. 1-00-00 (ejemplo basico)
Tasa de interés: 15 % anual
Rendimiento por hectarea: 6 toneladas
Costo por hectarea: $ 15,000.00
Precio por tonelada de maiz: $ 4,000.00
1.- ¢Determinar: los ingresos, egresos, saldo, rentabilidad, realizar un andlisis de sensibilidad, saldo, punto de
equilibrio, interés y costo de produccién?
Considerando que:
Se incrementa en un 10 % los costos
Se incrementa en un 10 % los intereses
Se disminuyen un 10 % los ingresos
Determinar la conclusion
Ingresos: Formula = rendimiento en toneladas/ha. por el nimero de hectéareas por el precio por tonelada = 6
toneladas x 1-00-00 hectéarea x $ 4,000.00 = $ 24,000.00
Ingresos: = $ 24,000.00
Egresos:Es la suma total de costos fijos y costos variables = costo por hectarea por el nimero de hectarea, por lo
tanto $ 15,000 por 1-00-00 hectarea = $ 15,000.00
Egresos = $ 15,000.00
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Determinar el saldo:

Férmula = ingresos - egresos

Ingresos - egresos = $ 24,000.00 menos $ 15,000.00 = $ 9,000.00

Saldo = $ 9,000.00

Rentabilidad o relacion beneficio/costo o productividad o ganancia/esfuerzo= $ 24,000.00/$ 15,000.00= 1.6
indica que por cada peso invertido se ganan 60 ctvs.

Realizar el analisis de sensibilidad, este procedimiento es necesario, considerando una crisis econémica
generalizada del 10 %, un aumento en la tasa de interés del 3 %, un incremento de los costos de produccién del

10% y un decremento de la produccidn del 10%, y sin embargo se tiene un saldo positivo.

Cuadro A Andlisis de sensibilidad a corto plazo, menor a 1 afio

Ingresos $24°000.00 $24°000.00 $24°000.00 $21°600.00
Egresos $ 15°000.00 $ 15°000.00 $ 16°500.00 $ 16°500.00
Saldo $ 9°000.00 $ 9,000.00 $ 7,500.00 $ 5’100.00
Interés $ 1,312.50 $ 1,443.75 $ 1,443.75 $ 1,443.75
Saldo $ 7°687.50 $§ 7°556.25 $ 6,056.25 $ 3,656.50
Rentabilidad 1,47 1.45 1.33 1.20

Elaboracidn: Propia

Calculo del interés: Costo por hectarea por el 15 % anual, se divide entre doce meses y se multiplica por siete
meses (ciclo vegetativo del cultivo del maiz, por tanto: $ 15,000.00 por 0.15 = $ 2,250.00 entre doce meses = $
1,875.00 por siete meses = $ 1,312.50

Obtener el costo de produccion por tonelada:Se determina al dividir el costo de produccion entre el rendimiento
por lo tanto $ 15,000.00 entre 6 toneladas = a $ 2,500.00 por tonelada.

Encontrar el punto de equilibrio: Si tenemos un costo de produccién de $ 15,000.00 por hectarea y el
rendimiento es de 6.0 toneladas por hectarea, ademas el precio por tonelada es de $ 4,000.00 entonces tenemos
que con 3.75 toneladas estamos en el punto de equilibrio, debido a que con 3.75 toneladas multiplicadas por $
4,000.00 que es el precio por tonelada, obtenemos el costo por hectarea de $ 15,000.00

Proceso:Punto de Equilibrio = $ 15,000.00/$ 24,000.00 = $ 0.625 x $ 6,000.00 = 3,750 kg. de maiz/1000 kg. =
3.75ton. x $ 4,000.00 = $ 15,000.00

Por lo tanto, ingresos — egresos = 0, con 3.75 ton. x $ 4,000.00 = $ 15,000.00 = $ 15,000.00 =0

Sin embargo, se puede aplicar la formula que dice: Punto de Equilibrio = Costos fijos/Precio por unidad o
tonelada — Costo variable por unidad o tonelada

Debido a que se tiene un costo total y es integrado por la suma de los costos fijos mas los costos variables.

En el entendido que los costos fijos son aquellos que necesariamente se tiene que hacer, se produzca o no se
produzca, como ejemplo. Pago de capital y de intereses, seguros de instalaciones o de maquinaria 0 equipo,
depreciacién de la maquinaria y equipo, pago de renta de instalaciones.

Los costos variables, son aquellos que estan en funcién de la produccién como son barbecho, rastreo, siembra,
fertilizacion, cultivos, segunda fertilizacion, control de plagas y enfermedades y cosecha.

Por lo que se habra de separar de los costos totales, los costos fijos y costos variables.

Calcular el costo de produccion = Costo por ha./Rend. ton.ha. = $ 15,000/6 ton. = $ 2,500/ ton.

Conclusién: La inversion resiste un incremento en los costos de produccion del 10 %, resiste un incremento del
10 % de los intereses y resiste una disminucién del 10 % en los ingresos, considerando lo anterior, se obtiene un
adecuado saldo positivo.

Considerando una inversion a largo plazo (5 afios)

Célculo del Valor Presente Neto, Tasa Interna de Rendimiento, Periodo de recuperacion de la inversion y la tasa
de rendimiento promedio.

Considerando como ejemplo una vez mas el cultivo del maiz, una superficie de 100-00-00, una tasa de interés
requerida del 15 %, con una produccién anual y en un periodo de 5 afios de recuperacion de la inversion, y la
inversion realizada es de un tractor categoria media y equipado con arado y rastra y con un valor de $
500,000.00

Cuadro B Proyeccion financiera a 5 afios

Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos $ 2°400,000 $2°400,000 $2°400,000 $2°400,000 $2°400,000
Egresos $ 1,500,000 $ 1°500,000 $ 1°500,000 $ 1°500,000 $ 1°500,000
Saldo $ 900,000 $ 900,000 $ 900,000 $ 900,000 $ 900,000
Pago de capital $ 100,000 $ 100,000 $ 100,000 $ 100,00 $ 100,00
Pago de intereses $ 75,000 $ 60,000 $ 45,000 $ 30,000 $ 15,000
Saldo $ 725,000 $ 740,000 $ 755,000 $ 770,000 $ 785,000
Rel. B/C 143 144 1.45 1.47 1.48

Elaboracién: Propia
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Ingresos: 100 ha. por 6 ton./ha x $ 4,000 precio por tonelada = $ 2°400,000.00
Egresos: 100 ha. por costo por ha. § 15,000.00 =$ 1°500,000.00

Tabla de amortizacién

F. vencimiento Capital Interés (Total) Total Cap.+ Interés
Un afio $500,000.00 $ 75,000.00 $ 175,000.00
Un afio $ 400,000.00 $ 60,000.00 $ 160,000.00
Un afio $ 300,000.00 $ 45,000.00 $ 145,000.00
Un afo $ 200,000.00 $ 30,000.00 $ 130,000.00
Un afio $ 100,000.00 $ 15,000.00 $ 115,000.00
Total $ 225,000.00 $ 775,000.00

ANALISIS DE SENSIBILIDAD 100-00-00 SIEMBRA DEL CULTIVO DEL MAIZ, LA OBTENCION DE UN TRACTOR EQUIPADO

TOTAL INGRESOS 2,400,000.00| 2,400,000.00}2,400,000.00{ 2,400,000.00f 2,400,000.00(12,000,000.00
TOTAL COSTOS DE OPERACION 1,500,000.00f 1,500,000.00] 1,500,000.00§ 1,500,000.00f 1,500,000.00f 7,500,000.00
SALDO 900,000.00f 900,000.00| 900,000.00f 900,000.00f 900,000.00| 4,500,000.00
OTRAS OBLIG.: CAPITAL 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
OTRAS OBLIG.: INTERESES 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
AMORTIZACIONES DE CAPITAL 100,000.00f 100,000.00f 100,000.00§ 100,000.00f 100,000.00 500,000.00
AMORTIZACION DE INTERESES 75,000.00 60,000.00 45,000.00 30,000.00 15,000.00 225,000.00
CAPACIDAD DE PAGO: 5.14 5.63 6.21 6.92 7.83 6.21
SALDO 725,000.00] 740,000.00| 755,000.00f 770,000.00] 785,000.00] 3,775,000.00
AUMENTO COSTOS DE OPERACION 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
TOTAL INGRESOS 2,400,000.00f 2,400,000.00(2,400,000.00f 2,400,000.00f 2,400,000.00{12,000,000.00
TOTAL COSTOS DE OPERACION 1,650,000.00| 1,650,000.00( 1,650,000.00f 1,650,000.00} 1,650,000.00{ 8,250,000.00
SALDO 750,000.00{ 750,000.00| 750,000.00f 750,000.00f 750,000.00f 3,750,000.00
OTRAS OBLIG.: CAPITAL 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
OTRAS OBLIG.: INTERESES 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
AMORTIZACIONES DE CAPITAL 100,000.00f 100,000.00| 100,000.00f 100,000.00f 100,000.00 500,000.00
AMORTIZACION DE INTERESES 75,000.00 60,000.00 45,000.00 30,000.00 15,000.00 225,000.00
CAPACIDAD DE PAGO 4.29 4.69 5.17 5.77 6.52 5.17
SALDO 575,000.00f 590,000.00] 605,000.00] 620,000.00f 635,000.00| 3,025,000.00
DECREMENTO EN LOS INGRESOS 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
TOTAL INGRESOS 2,160,000.00f 2,160,000.00(2,160,000.00f 2,160,000.00f 2,160,000.00{10,800,000.00
TOTAL COSTOS DE OPERACION 1,650,000.00| 1,650,000.00( 1,650,000.00f 1,650,000.00} 1,650,000.00{ 8,250,000.00
SALDO 510,000.00{ 510,000.00f 510,000.00f 510,000.00f 510,000.00f 2,550,000.00
OTRAS OBLIG.: CAPITAL 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
OTRAS OBLIG.: INTERESES 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
AMORTIZACIONES DE CAPITAL 100,000.00f 100,000.00 100,000.00f 100,000.00f 100,000.00 500,000.00
AMORTIZACION DE INTERESES 75,000.00 60,000.00 45,000.00 30,000.00 15,000.00 225,000.00
CAPACIDAD DE PAGO 291 3.19 3.52 3.92 4.43 3.52
SALDO 335,000.00] 350,000.00f 365,000.00] 380,000.00f 395,000.00] 1,825,000.00
AUMENTO PAGO DE INTERESES 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
TOTAL INGRESOS 2,160,000.00| 2,160,000.00}2,160,000.00{ 2,160,000.00f 2,160,000.00(10,800,000.00
TOTAL COSTOS DE OPERACION 1,650,000.00f 1,650,000.00| 1,650,000.00§ 1,650,000.00f 1,650,000.00f 8,250,000.00
SALDO 510,000.00f 510,000.00| 510,000.00f 510,000.00f 510,000.00| 2,550,000.00
OTRAS OBLIG.: CAPITAL 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
OTRAS OBLIG.: INTERESES 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
AMORTIZACIONES DE CAPITAL 100,000.00f 100,000.00f 100,000.00f 100,000.00{ 100,000.00 500,000.00
AMORTIZACION DE INTERESES 82,500.00 66,000.00 49,500.00 33,000.00 16,500.00 247,500.00
CAPACIDAD DE PAGO 2.79 3.07 341 3.83 4.38 341
SALDO 327,500.00] 344,000.00| 360,500.00] 377,000.00] 393,500.00] 1,802,500.00
AUMENTO GLOBAL DE VARIABLES: 10.00%
AUMENTO COSTOS DE OPERACION 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
DECREMENTO EN LOS INGRESOS 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
AUMENTO PAGO DE INTERESES 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
TOTAL INGRESOS 2,160,000.00| 2,160,000.00}2,160,000.00{ 2,160,000.00f 2,160,000.00(10,800,000.00
TOTAL COSTOS DE OPERACION 1,650,000.00f 1,650,000.00| 1,650,000.00§ 1,650,000.00f 1,650,000.00f 8,250,000.00
SALDO 510,000.00f 510,000.00| 510,000.00f 510,000.00f 510,000.00| 2,550,000.00
OTRAS OBLIG.: CAPITAL 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
OTRAS OBLIG.: INTERESES 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
AMORTIZACIONES DE CAPITAL 100,000.00f 100,000.00f 100,000.00§ 100,000.00f 100,000.00 500,000.00
AMORTIZACION DE INTERESES 82,500.00 66,000.00 49,500.00 33,000.00 16,500.00 247,500.00
CAPACIDAD DE PAGO 2.79 3.07 341 3.83 4.38 341
SALDO 327,500.00 | 344,000.00 | 360,500.00 | 377,000.00 | 393,500.00 | 1,802,500.00
OBSERVACIONES:

EL PRESENTE ANALISIS NOS MUESTRA LO SIGUIENTE:

A).- EL PROYECTO ES SENSIBLE A UN AUMENTO EN LOS COSTOS DE OPERACION DE UN 10.00%

B).- EL PROYECTO ES SENSIBLE A UNA DISMINUCION DE LOS INGRESOS EN UN 10.00%

C).- EL PROYECTO ES SENSIBLE A UN AUMENTO EN LOS COSTOS FINANCIEROS EN UN 10.00%

D).- EL PROYECTO ES SENSIBLE A UN AUMENTO GENERAL EN UN 30%

(FIRA, 1994)
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La capacidad de pago se determina dividiendo el saldo de ingresos — egresos/capital de pago + los intereses.
Obtencién, férmula del VPN= -Egresos + Ingresos=-$500,000+$ 327,500.00/(1+0.15)! +$
344,000.00/(1+0.15)2+$ 360,500/(1+0.15)*+$ 377,000.00/(1+0.15)**$393,500.00/(1+0.15)>> $ 693,120.65,
(Internet junio de 2020)

Periodo Flujos Calculo TIR 63.19% Férmula que se considera en excel
0 -$500,000.00 |Calculo VAN $693,120.65 TIR =TIR(B6:B11)
1 $327,500.00 VAN =VNA(0.15,B7:B11)+B6
2 $344,000.00
3 $360,500.00
4 $377,000.00
5 $393,500.00

Elaboracién: Propia

La Tasa Interna de Rendimiento de una inversion es la tasa de descuento que iguala el valor presente de los
flujos de salida de efectivo que se esperarian con el valor presente de los flujos de entrada. En forma matematica
se representa por la tasa r

$ -500,000.00=$ 327,500.00/(1+r)+$ 344,000.00/(1+r)>+$  360,500.00/(1+r)3+$  377,000.00/(1+r)*+$
393,500.00/(1+r)°= 63.19% (Tasa interna de rendimiento muy alta, muy buena)

Periodo de recuperacién de la inversion = Inversidn/flujo promedio de ingreso de 5 afios= $ 500,000.00/$
360,500.00=1.38 afios por 12 = 16.64meses aproximadamente (Periodo de recuperacion demasiado corto).

Tasa de rendimiento promedio: Flujo promedio de ingreso de 5 afios/La inversion= $ 360,500.00/$
500,000.00=0.72 por 100= 72 %tasa de rendimiento promedio muy alta.

Conclusién: Si en una inversion a largo plazo de 5 afios, efectuamos la capacidad de pago y tenemos saldo, si el
VPN es positivo y si TIR es mejor que la tasa requerida, podemos decir que la inversion ésta asegurada.

V. CONCLUSIONES
1.- El Perito Valuador Agropecuario, debe conocer los factores de la produccion de una empresa agropecuaria,
como son los factores: materiales, humanos, econémicos y naturales, debido a que estos influyen en valor de la
empresa.
2.- Asi mismo influyen caracteristicas como: acceso, uso del suelo, si es de riego o de temporal, instalaciones o
mejoras, cercania con los servicios y mercados del producto, asi mismo los factores ambientales que inciden en
el predio ruastico, régimen de tierra (pequefia propiedad, comunidad o ejido).
3.- Con las caracteristicas anteriores determinar la tasa de riesgo para obtener el valor del predio por
productividad.
4.- Ademés de obtener los ingresos y los egresos, determinar e interpretar la productividad,o rentabilidad, del
cultivo o frutal que se encuentre al momento de la inspeccion.
5.- Es importante calcular también el costo del dinero invertido por hectérea y el costo de produccién por
tonelada del cultivo béasico o frutal que se encuentre al momento de la vista de inspeccién, asi mismo el punto de
equilibrio en toneladas por hectarea y en pesos, debido a que es informacion que tiene relacién con el método
de ingreso, productividad o valor de capitalizacién de rentas, ademas de considerarse los ingresos y los egresos.
6.- Los resultados de los ensayos resultaron satisfactorios y si se considera que el suelo es de buena calidad y
que se ésta aplicando un paquete tecnolégico actualizado y al encontrar en la visita de inspeccion algin cultivo o
frutal, el valor del terreno es mayor.
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