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OBJETIVO.-~ Describir el funcionamiento del sistema de ven-
tas en abonos de terreno de un fraccionamiento,

en su aspecto contable y fiscal.

PROBLEMA.~- Ante el constante incremento de la poblacién,
los terrenos que atn quedan en los linderos del
Distrito Federal, son adquiridos por empresas

que se dedican a fraccionarlos para posterior-

mente venderlos.

Por lo general los fraccionamientos se constitu-
yen sobre grandes extensiones de terreno, y nor-
malmente la venta de lotes de este se efectda
en abonos, estas situaciones hacen que el con-
trol contable sea complejo. Dado lo anterior es
comGn que se originen varias anomalfas en el
funcionamiento del sistema de contabilidad, ta-
les como: distorcifn de los costos, informacidn

poco oportuna, mal servicio a clientes.

Por lo que se hace necesario contar con un sis-
tema de contabilidad que permita conocer infor-
macién relativa a la situacién del fraccionamien-

to en forma clara y concreta ademids de oportuna.




INTRODUCCION

El desarrollo de las grandes ciudades ha creado aspectos

positivos y negativos, para la poblacibn gque habita en ellos.

Dentro de los aspectos positivos se puede mencionar el
adelanto tecnolégico, progreso econfémico de cierta parte de

la poblacién.

Y dentro de los aspectos negativos se encuentran proble-
mas tales como, concentracién de grandes nficleos de poblacién
escaces de alimentos, falta de medios de transporte, contami-

nacién ambiental, un gran déficit de casas-habitacién.

Tratando de solucionar este (Gltimo problema, los Terre-
nos gue se encuentran en los linderos del Distrito Federal,
han sido dedicados, en su mayor parte, a la constitucibn de
fraccionamientos, por parte de empresas fraccionadoras. Los
cuales pueden servir como lugar de habitaci6n o para descanso,
esto Gltimo cuando los terrenos fraccionados se encuentran un

poco retirados de la ciudad.

Por lo general los fraccionamientos son de gran magnitud




esto implica que se manejo contable y fiscal sea complejo, va
que para ponerlos en funcionamiento es necesario cubrir va-
rios tramites y erogar cantidades fuertes de dinero, y si des-
de el inicio de los mismos no se lleva un adecuado control so-
bre ellos, la administraci6n de la empresa se enfrentari a
grandes problemas administrativos, contables, ficales y finan-

cieros.

Para evitar estos, el sistema contable (manual, mec&nico
O electrfnico), que se implante en la empresa fraccionadora
deberd permitir conocer en el momento oportuno la situacién
del fraccionamiento, para ayudar a los directivos a la toma
de decisiones y asf{ poder lograr una buena administraci6n del

mismo mejorando rendimientos y dando un mejor servicio a los

clientes.

El presente trabajo tiene la finalidad de exponer en for-
ma sencilla el funcionamiento del sistema de ventas en abonos
(aspecto contable), los requisitos que deber4 cumplir una em-
presa fraccionadora ante las autoridades correspondientes, la
manera en que influye en el sistema antes mencionado en el Ba-

lance General y Estado de Resultados y el cflculo de la amorti-



zacibn de las operaciones de compra-venta de lotes de terreno.

Tratando, con lo anterior, de dar una visi6én del panorama
general de los diversos aspectos del manejo de un fracciona-

miento, para la administracién de la empresa duefa del mismo




CAPITULO T

ASPECTOS GENERALES

VENTAS Eiv ADORCS.

Se ha hecho una costumbre en el comercio llamar
VENTAS EN ABONOS, a la adquisicién, por parte del
comprador y enajenacién por parte del vendedor, de
un bien, por medio de un pago inicial, que se toma
como enganche y el saldo en pagos seriados, general-

mente por el mismo importe.
Normalmente al saldo se le carga una tasa de in-
terés ya sea fijo o variable, sobre el saldo 7lobal

O insoluto.

En este caso el bien es un Terreno fraccionado.

DIFINICION.

De acuerdo a la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

"Es el diferir el pago de un bien, cuando menos




en un 50%.

Segdn el C. P. Marcos Sastrias F.

Es el sistema mediante el cual el comprador en-
tra en posesi6n y uso de los bienes adquiridos, me-
diante un pago inicial y la facilidad de liquidar el

saldo pendiente en una serie de pagos peridédicos.

De lo que se puede decir que es un sistema para

el control de las ventas pagaderas a plazos largos.

1.1.2 TIPOS DE FRACCIONAMIENTO.

1.1.2.1 DEFINICION.

Fraccionamiento es la divisién que se hace de
un Terreno en lotes, incluyendo el trazo de una o

varias vias pGblicas.

Al tomar la decisién de fraccionar un Terreno,
la empresa duefia del mismo debe tomar en cuenta va-

rios aspectos como son:
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1.1.2.2

1.1.2.2.1

1.1.2.2.2

1.1.2.2.3

TIPO DE FRACCIONAMIENTO.

El fraccionamiento podr& ser de los siguientes

tipos:

RESIDENCIAL.
Normalmente este tipo de fraccionamientos es-
tdn destinados para clases sociales de tipo media

alta, ya que por el tipo de construcciftn el costo

es mas elevado.

CAMPESTRE.

Este tipo de fraccionamiento est& destinado
para la clase social alta, ya gue es la que puede
llevar a cabo gastos extraordinarios, regularmente
para un bien gue destinan para recreo o descanso,

el cual se encuentra retirado de los centros urba-

nos.

INTERES SOCIAL.

Este tipo de fraccionamiento se destina para

la clase media.

11



1.1.2.2.4

1.1.2.3

1.1.2.3.1

1.1.2.3.2

1.1.2.3.3

INDUSTRIAL.
Este tipo de fraccionamiento que por sus condi-

ciones ambientales y extensi6n permite ser acondicio-

nado para usos industriales.

UBICACION DEL FRACCIONAMIENTO.
Para seleccionar el lugar en el cual va a que-
dar ubicado el fraccionamiento, se deben tomar en

cuenta los siguientes puntos.

De acuerdo al tipo de fraccionamiento gque se
piensa constituir, elegir la zona comercial o indus-

trial mds apropiada.

Para que tipo de personas va a estar destinado;
en este caso se debe tomar en cuenta la clase o cla-

ses sociales que se piensa abarcar.

Al elegir la zona, tomar en cuenta gue cuente
con servicios comerciales, educativos, &reas de espar

cimiento a fin de asequrar la venta posterior de los

12




1.1.2.3.4

1.1.2.3.5

lotes.

Que el costo del terreno vaya de acuerdo con el pre-

supuesto de la inversién.

Que sea un Terreno en el cual los servicios de urba-

nizaci6n puedan llevarse a cabo sin peligro de hun-

dimiento, minas, etc.

OBRAS DE URBANIZACION.

Posterior a la adguisicién del Terrzno para ur-
banizarlo, la empresa dueila de este, debe cumplir
con los requisitos gue sefialan las leyes de la mate-

ria, mismos que se senalar&n en el Capftulo 1V, para

poder fraccionarlo.

Al cumplir con todos los requisitos la empresa
se dedica a fraccionarlo y posteriormente urbanizar-

lo, para lo cual lieva a cabo las siguientes obras:

13
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TERRACERIAS.

1.2.1.1 Cortes.
1.2.1.2 Terraplanes.

1.2.1.3 Terraplanes banquetas.

BASES.

1.2.2.1 Sub-rasantes.
1.2.2.2 Afina y Sub-base.

1.2.2.3 Afina y base.

DRENAJE.

1.2.3.1 Excavaciones.
1.2.3.2 Tendido de tubo.
1.2.3.3 Tapado de cepas.
1.2.3.4 Excavacién colector.
1.2.3.5 Tendido colector.
1.2.3.6 Tapado colector.

1.2.3.7 Obras varias.

AGUA POTABLE.

1.2.4.1 Excavaci6n de cepas.

1.2.4.2 Tendido de tubo.

14




1.2.4.3 Tapado de cepas

1.2.4.4 Obras varias.

PAVIMENTACION Y CONCRETO

1.2.5.1 Guarnicidn.

1.2.5.2 Banquetas.

1.2.5.3 Loza.

1.2.5.4 Curado y calafateo.

IMPORTANCIA DE

LA URBANIZACION.

La impoftéﬁcia;que reviste la urbanizacién, para

efectos contables, es el importe del costo de la mis-
ma, ya que de esto dependerd en gran parte el precio
de venta del metro cuadrado de Terreno en el fraccio-

namiento.

Generalmente la venta de lotes de un fracciona-
miento, comienza antes de gque éste se encuentre to-
talmente urbanizado, lo cual trae como problema que
no se pueda saber exactamente cual v4 a ser el costo

de urbanizacién.

Lo anterior se puede solucionar celebrando un

15




contrato de obra a precio alzado, con una cons-
tructora, en el cual se fija el precio de la o-
bra a realizar, el que servird a la empresa

fraccionadora para determinar el precio de venta.

Entre los principales puntos que se tratan

en el contrato de obra a precio alzado estan:

1.2.6.1 TIPO DE CONTRATO.
1.2.6.2 LAS PARTES QUE CELEBRAN EL CONTRATO.
1.2.6.3 DECLARACIONES.

1.2.6.4 CLAUSULAS.

1.2.6.4.1 Objeto del contrato.

1.2.6.4.2 Descripcién de la obra a realizar.

1.2.6.4.3 Importe de la obra.

1.2.6.4.4 Plazo de inicio y terminaci6n de la
obra.

1.2.6.4.5 Programa de obra.

1.2.6.4.9 Planos y especificaciones.

1.2.6.4.7 Formas de pago de la obra.

1.2.6.4.8 Suspencién de la obra.

1.2.6.4.9 Modificaciones al programa, planos,

|16



1.2.6.4.

1.2.6.4.

1.2.6.4.

1.2.6.4

1.2.6.4.

1.2.6.4.

1.2.6.4.
1.2.6.4.

1.2.6.4.

10

11

12

.13

14

15

16
17

18

especificaciones y variaciones de las

cantidades de obra.

Ampliaciétn del plazo para la termina-
cién de la obra.

Recepcidn de obra.

Responsabilidad del constructor.
Fianzas.

Sub-contrataciotn.

Penas convencionales por incumplimien-
to del programa.

Rescicidn del contrato.

Procedimiento de rescicién.

Domicilio de los contratantes y firmas
respectivas, asf como la de los testi-

gos.

DETERMINACION DE LOS METROS VENDIBLES.

Un dato gque se debe saber con exactitud, al

constituir un fraccionamiento, es la cantidad de

metros vendibles, para lo cual es necesario cono-

cer los siguientes datos:

17



1.3.1 Extensibn total del Terreno.

1.3.2 Parte destinada a calles y zonas verdes.
1.3.3 Parte donada al Gobierno del Estado.
1.3.4 Parte destinada a instalaciones deporti-

vas, mantenimiento, vigilancia, etc.

La importancia gque reviste la dete

de los metros vendibles, es gque el impdrt"‘éflos
metros no vendibles sea prorrateado eh
tros disponibles para venta, es decir, "détermi-
nacibn de los metros vendibles es otro de los fac-
tores que intervienen en la determinacidén del cos-
to de venta y por tanto del precio de venta del me-
tro cuadrado de terreno.
Ejemplificando lo anterior tenemos:

Se compra un terreno con superficie de

180,000 m2 , con un costo de $ 54,000,000.00 de los

cuales:
25,000 m2 se destinan a calles,
5,000 m2 se destinan a jardines,
18,000 m2 donados al Gobierno del Estado
(10%) .
1,000 m2 Para instalaciones.
2

39,000 m Superficie no vendible.



Obteniendo el precio de compra por metro cua-
drado tenemos que fué de § 300.00 el cual multipli-
cado por los metxos no vendibles (39,000 m2), da
la cantidad de $ 11,700,000.00, la cual debe prorra-
tearse entre los 141,000 m2 restantes, para si ob-
tener uno de los factores que intervienen en la de-
terminacidén del costo de venta, que es el costo de

adgquisicidn por metro cuadrado de Terreno.

Aplicando lo anterior se obtiene un precio de
costo de $ 382.98 y no de $§ 300.00 como fué en un

principio.

INTEGRACION DEL COSTO.

De acuerdo a los puntos 1.2 y 1.3, se tiene
que ya conociendo el costo de urbanizacién de todo
el fraccionamiento y el costo de los metros dispo-
nibles para la venta, se puede determinar ya cual
es el precio de costo de venta del metro cuadrado
de Terreno, el que junto con un porcentaje de uti-
lidad, establecido por la empresa duena del fra-

ccionamiento, formari el precio de venta,

19




Normalmente el precio de costa ser& constante
4 nNo ser por un incremento en el contrato de obra
a precio alzado, celebrado con la constructora, por
efectos de la elevacibn de los costos de materiales
en tanto gue el porcentaje de utilidad se ir& incre-
mentando durante el transcurso del perfodo de ventas,
por el incremento en costos de operacién e incremen-
to de precio en relacién con otros fraccionamientos,

es decir, aumento en el precio del mercado.

CELEBRACION DEL CONTRATO DE COMPRA VENTA CON

RESERVA DE DOMINIO.

Al tenerse ya listo el fraccionamiento, para la
venta, da comienzo la promoci®n y publicidad, los
cuales solo se mencionan, ya que no son temas de es-
te trabajo, por diferentes medios masivos de publi-

cidad.

Para llevar a cabo las ventas se estaolecen va-

rios planes para que quienes adquieran Terrenos en



1.5.1.1

1.5.1.2

1.5.1.3

fraccionamiento liquiden esa adgquisici®dn, entre

otras pueden ser:

A LARGO PLAZO.

Con una cantidad de enganche y el saldo a
plazos que van de cinco a diez anos, a estas o-
peraciones se les carga una tasa de interés, lo

cual se tratarid m&s adelante.

A PLAZO CORTO.
Al cual en ocaciones no se le carga intereses,
desde luego que también debe dar un enganche por

mayor cantidad que en el plan anterior.

DE CONTADO COMERCIAL.

En el cual se hace un descuento, por el hecho
de recibir en uno o tres pagos a lo m&ximo, el to-

tal del importe de la venta.

Generalmente estas ventas se documentan y para
formalizar lo referente a la compra-venta del Terre-

no, se celebra un contrato privado de Compra-venta

21




con reserva de dominio. Entre los principales pun-

tos que abarca este tipo de contrato estan:

1.5.2.1 - Partes que celebran el contrato. Por una
el vendedor, que generalmente se le deno-—
mina "La Compafifa y el comprador que se

le 1lama "El Cliente.

1.5.2.2 Materia objeto del contrato. Es la por-
cibn de terreno que se vende al cliente
la cual debe detallarse, es decir, espe-
cificar el nGmero de lote, manzana, super-

ficie y colindancias.

1.5.2.3 Importe de la operacién de compra-venta.

Es el precio en que es vendido el lote.

1.5.2.4 Forma de pago. Es decir, el tiempo, nfime- .
ro de pagos, importe de los mismos en que
va a saldar la operacién, asi como la ta-
sa de interés aplicada a la operacién, si
se trata de una operacién amortizable en

varios anos como se verd en el Capitulo

11.

1.5.2.5 Lugar de pago. Es el lugar en que se con-




1.5.2.6

venga para que el cliente pague y pueden

ser:

1.5.2.5.1 E1l

la

domicilio del cliente, cuando

empresa tenga servicio de co-

branza.

1.5.2.5.2 El1

1.5.2.5.3 En
le
la
de

es

domicilio de la empresa.

alguna sucursal bancaria que
corresponda al cliente cuando
empresa contrata los servicios
la Institucién Bancaria, Que

una de las formas mis seguras

por parte de la empresa para rea-

lizar la cobranza.

Sanciones a "El Cliente" y a la "La Compania,

por incumplimiento de contrato.

Esto puede ser originado por falta de pago,

no respetar el reglamento del fraccionamiento y

que la sancibén puede ser desde penas convenciona-

les hasta la rescici6n del contrato por parte de

"El Cliente",

y por falta de entrega del lote ven-

23



1.5.2.7

dido por parte de "La Companfa" y la sanci6én pue-

de ser alguna pena convencional.

Firma del Contrato.- Lugar y fecha en que se firma

el contrato.

24



CAPITULO II

AMORTIZACION DE LAS OPERACIONES DE VENTA

El hecho de no pagar el importe de un bien, en
el momento en que lo adquieren, es causa que al pre-

cio del mismo se le agrege una cantidad extra.

INTERESES.

Generalmente a las operaciones de compra-venta
de Terrenos, a largo plazo, se acostumbra cargar u-
na cantidad adicional a el importe de la operaci®tn,
dicha cantidad recibe el nombre de INTERESES y que
normalmente son sobre saldos insolutos semestrales,
es decir, de acuerdo al cdlculo que efectfan las
Instituciones Bancarias. Este porcentaje normalmen-

te asciende y dificilmente se le verd bajar.

DEFINICION.

La mayorfa de las actividades financieras es-
tdn soportadas en la costumbre de pagar un rédito

por el uso del dinero prestado.

25



La mayor parte de los ingresos de las Institu-
ciones Crediticias se deriva de los intereses sobre

préstamos.

Toda persona que obtiene un préstamo en alguna
Institucibn Crediticia, queda obligada a pagar un
rédito (renta de un Capital), o interés por el uso

del dinero tomado en préstamo. -

En base a lo anterior, se puede decir que:
"Interés es el alquiler o rédito que se conviene pa-

gar por un dinero tomado en préstamo”.

Por el dinero tomado en préstamo es necesario
pagar un precio. Este precio se expresa por una su-
ma a pagar por cada unidad de dinero prestada en u-

na unidad de tiempo convencionalmente estipulada.

La expresifn del precio es la tasa de la opera-
cién comercial. La unidad de tiempo que se acostum-
bra utilizar es el ano. La tasa se expresa en tanto

por ciento y es el tipo de interés de la operacién.

26




TIPO DE INTERES APLICABLE A LAS OPERACIONES DE

COMPRA-VENTA.

Normalmente a estas operaciones se les carga
el porcentaje de interés en vigencia, que aplican
las Instituciones Bancarias, es decir, el porcen-
taje determinado por el Banco de México, S.A., pa-

ra Créditos Hipotecarios.

Como las empresas gque adgieren Terrenos o
los urbanizan recurren a Créditos Hipotecarios y
ya que a ellas les cargan determinada tasa de in-

terés, estas a su vez lo cargan también a sus

clientes.

El interés es sobre saldos insolutos semes-
trales, es decir, la amortizacién a Capital1 e
intereses son por perfodos de seis meses simila-
res a las amortizaciones que se efectGan en las

Hipotecarias.

FIJACION DEL MUMERO DE MENSUALIDADES Y/O ANUALIDA-

DES, EN QUE SE AMORTIZA UNA OPERACION.

Es ya una costumbre que en la venta de inmue-
bles ademis de firmar el contrato privado de com-

pra-venta con reserva de dominio, el cliente fir-

27




me documentos a favor de la empresa fraccionadora,
cuyo nmero e importe se especifican en el mismo
contrato, y su funcibén es ser una garantia colate-

ral, para el vendedor.

En los documentos que el cliente firma al ven-
dedor, se incluyen intereses, los cuales son calcu-
lados a base de un tanto por ciento determinado, a-
plicable al saldo insoluto por el perfodo que el
vendedor haya concedido a su cliente, para pagar la

operacibn.
Ejemplificando lo anterior tenemos:

Se vende un lote de terreno a $§ 400,000.00
de los cuales se cobra como enganche $ 100,000.00
queda como saldo insoluto $§ 300,000.00 pagaderos a
cinco anos con una tasa de interés del 32% anual,
sobre saldos insolutos, amortizables semestralmente,

t%niendo el Terreno un costo del 40%.

Se determina que el nimero de pagos serd 60
mensualidades y que el importe de las mismas es el

siguiente:

Al saldo de $ 300,000.00 se le aplica el fac-

tor que corresponda a cinco anos a la tasa del 32%
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de interés anual, de la tabla gque se incluye en el

punto 2.5 y el resultado es el siguiente.

$ 300,000.00

X 0.034484

$ 10,345.20 Valor de cada mensualidad.

En ocasiones se acostumbra pagar mensualida-
des y anualidades, estas filtimas se fijan de 1la
siguiente manera; a la mensualidad se le resta una
cantidad, la cual se multiplica por doce para sa-
car el valor de la anualidad a la que se le carga
un tanto por ciento de interés fijado por la em-
presa vendedora, ya gque como el cliente no paga
la cantidad que deberfia pagar, esto es un costo
para la empresa, por falta de liquidez, el cual

tiene gue repercutir a el comprador, es decir:

Si la mensualidad tiene el valor de
$ 10,345.20 Y si el cliente solicita pagar mensua-
lidades de $ 5,345.20 y que la diferencia le sea
cobrada en anualidad, entonces esta seré de

$5,000.00 X 12 meses = $ 60,000.00 ma&s un tanto
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por ciento de interés, por mencionar alguna cantidad
el 7% y que en este caso serd la cantidad de

$ 4,200.00. Entonces el cliente deber& pagar:

)
P

60 mensualidades de $ 5,345.20 c/u Yy

5 anualidades de $64,200.00.

El importe de las mensualidades y anualidades
es fijado de acuerdo a los planes de venta de la em-
presa fraccionadora o en ocaciones de acuerdo a lo

gue se llega a tratar con el cliente.

No siempre se paga mensualmente, sino que se
puede convenir el pago de trimestralidades, semestra-

lidades, anualidades.

AJUSTE A LAS OPERACIONES DE VENTA, POR EL INCREMENTO

EN LAS TASAS DE INTERES.

Para poder efectuar un incremento de interés,
es necesario saber que cantidad de capital queda inso-
luto, para lo cual es necesario elaborar una tabla de
amortizacién de capital.

Tomando los datos del ejemplo del punto 2.3, te-

nemos la siguiente tabla:
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SEMESTRE

10

2.4.1.1

TABLA DE AMORTIZACION DE CAPITAL.

I II
DEUDA A les INT.
CAPITAL SEMESTRAL

$300,000.00 $ 48,000.00
285,928.80 45,748.61
269,606.21 43,136.99
250,672.00 40,197.52
228,708.32 36,593.33
203,230.45 32,516.87
173,676.12 27,788.18
139,939.10 22,302.90

99,624.80 15,939.97
53,493.57 8,558.97

$320,783.34

III
ABONO

SEMESTRAL

$ 62,071.21

Iv
ABONO A

CAPITAL

14,071.2¢(
16,322.59
18,934.21
21,963.68
25,477.87
29,554.33
34,283.02
39,768.30

46,131.23

53,493.57

$300,000.00

La tabla anterior consta de cuatro columnas, las

que se obtienen de la siguiente manera:

DEUDA A CAPITAL.

Es el saldo insoluto de la operacién.
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2.4.1.3

2.4.1.4

TASA DE INTERES SEMESTRAL.

Resulta de dividir en dos al porcentaje de
interés anual aplicable a las operaciones de c¢om-

pra-venta.

ABONO SEMESTRAL.

Resulta de multiplicar la mensualidad (obte-
nida de multiplicar el capital insoluto por el
factor de inter&s correspondiente), por seis, que

son los meses de cada uno de los semestres.

ABONO A CAPITAL.

Resulta de restarle a el abono semestral el
interés correspondiente al semestre que se trate

(IT1-1I1).

A la deuda a capital se le determina el inte-
rés semestral, posteriormente al abono semestral
se le resta el interés semestral. La diferencia
es el abono a capital, el cual se resta a la deu-
da a capital para determinar el nuevo saldo inso-
luto. Este mismo procedimiento se repite tantas

veces como semestres haya por amortizar la opera-
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cibn.

Para verificar si la tabla fué correctamente e-
laborada se suma la columna de abono a capital, el
resultado debe ser igual a la deuda inicial (primera

cantidad de l1a columna deuda a capital).

Suponiendo qué de la operacién anterior el clien-

te lleve pagadas 24 mensualidades y 2 anualidades y
en el mes siguiente al pago nimero 24 el Banco de
México, S.A., determina un incremento en la tasa de
interés aplicable a las operaciones de Crédito Hipo-
tecarios de un 1l%. Dado lo anterior, se determina

el saldo insoluto a esa fecha, que en este caso es
el de $ 228,708.32, y se multiplica por el factor
que corresponda a la tasa de interés aplicable y al
tiempo que le falta al cliente para liquidar su o~
peracién, en este ejemplo el factor serd el que co-
rresponda a el 33 ¢ a tres anos, es decir, si lleva
pagados dos anos, unicamente le restan tres anos pa-
ra pagar su deuda, motivo por el cual a los aifios que
habfa pactado la operacién se le restan los ya paga-
dos y el saldc insoluto se multiplica por el factor

de interés que corresponda a la nueva tasa y a los
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ahos faltantes para amortizar la operacién.

O bien multiplicando el Capital insoluto por la
nueva tasa de interés semestral; al resultado gque se
obtenga se le resta el interés semestral anterior,
la diferencia resultante se divide entre seis, para

asi obtener el incremento mensual de intereses.

Ejemplo:
Capital insoluto $ 228,708.32
Aumento interés 1% anual.
DEUDA A 16% INT. ABONO ABONO
CAPITAL SEMESTRAL SEMESTRAL A CAPITAL

$228,708.32 $ 36,593.33 $ 62,071.20 $ 25,477.87

16.5% INT. SEM. 37,736.87

INCREMENTO SEM. § 1,143.54

$ 1,143.54
6

$ 190.59 INCREMENTO MENSUAL

El incremento que sufren los intereses se le car-
ga a la mensualidad (como sucede en los Créditos Hipo-
tecarios), o se documenta para ser cobrado en diversos

plazos.
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2.5 TABLA DE FACTORES PARA AMORTIZACION MENSUAL DE CAPITAL
E INTERESES CALCULADOS SOBRE SALDOS INSOLUTOS SEMESTRA

LES.

AROS 13% 14% 15% 16% 17%

1 .0915358 .0291820 .0928213 .0934616 .0941028
2 .0486505 .0492047 .0497613 .0503202 .0508814
3 .0344281 .0349660 .0355075 .0360526 .0366012
4 .0273729 .0279113 .0284545 .0290025 .0295552
5 .0231841 .0237296 .0242810 .0248383 .0254013
6 .0204280 .0209837 .0215463 .0221159 .0226922
7 .0184901 .0190575 .0196329 .0202162 .0208071
8 .0170629 .0176429 .0182319 .0188295 .D194356
9 .0159758 .0165688 .0171715 .0177837 .0184051
10 -0151261 .0157322 .0163487 .0169754 .0176119
AROS 18% 19% 20% 21% 22%

1 .0947449 .0953879 .0960318 .0966766 .0973223
2 .0511448 .0520105 .0525785 .0531487 .0537211
3 .0371533 .0377089 .0382679 .0388304 .0393961
4 .0301124 .0306743 .0312407 .0319116 .0323869
5 .0259701 .0265444 .0271243 .0277096 .0283003
6 .0226709 .0238647 .0244606 0250628 .0256713
7 .0214056 .0220114 .0226244 .0232445 .0238714
8 .0200410 .0206725 .0212028 .0219408 .0225862
9 .0190354 .0196744 .0203218 .0209772 .0216405
10 .0182578 .0189128 .0195767 .0202489 .0209293
AROS 23% 24% 25% 26% 27%

1 .097969 .0986164 .099225 .099914 .10056

2 .054296 . 0548725 .055452 .056033 .56615

3 .039966 .045377 .041114 .041693 . 422743
4 .032967 .033551 .0341387 .0347321 .35328

5 .028897 .029498 .030104 .030715 .31331

6 .026286 .026907 .027533 .028165 . 38802

7 .024506 .025146 .025792 .026445 .27103

8 .0232239 .023899 .024565 .025238 .25917

9 .022312 .022896 .023675 .0241367 .25065
10 .021618 .022314 .023016 023726 .24443
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AROS 28%

.101214
.57200
.42859
.35928
.31952
.29445
.27768
.26603
.25770
.25164

W 0 & v N & w N -

[
o

ARQOS 32%

.103828
.059563
.045232
.038371
.034484
.032070
.030483
.029403
.028648
.028112

(Y-S -V A RV " B S

[
(=]

ARQS 36%

-106453
.061957
.047652
.040874
.037086
.034771
.033280
.032285
.031607
0 .031137

O ® W AW N

29%

.10186
.57788
-43447
.36533
.32578
.30093
.28439
.272940
-.264510
.25893

33%

.104482
.060158
.045832
.038991
.035128
.032738
«031175
.030116
.029380
.028861
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.107111
.062560
.048264
.041509
.037747
.035458
.033991
.033017
.0321358
.031904

30%

.10252
.58378
.44039
.37142
.332027
30747
+29115
-.27991
.27191
.26627

34%

-105138
.053093
.046436
.039615
-038776
.033411
.031872
.030834
.030118
.029615

38e

.10779

.063165
.048879
.042148
.038412
.036149
.034706
.033754
-033113
.032674

31

.103173
.058969
.044634
.037754
.033844
.031405
.029796
.028694
-027%20
-.027366

35%

.195795
.061355
.047042
.040243
.036429
.034089
.032573
.031557
.030860
.030374

9%

.108430
.063772
-049497
.042790
.039081
.036845
.035425
.034495
.033872
.033449
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AROS 40% 41% 42% 43%

1 .109091 .109752 .110415 .111078
2 .064382 .064993 .065605 .066220
3 .050118 .050741 .051367 .051996
4 .043435 .044084 .044736 . 045391
5 . 039754 .040431 '041111 .041795
6 .037544 .039242 .038951 .039666
7 .036149 .036877 .037608 .038343
8 .0352139 .035988 .036740 .037496
9 .034634 .035401 .036185 .036843
10 .034226 .035007 .035791 .036578
AROS 44% 45% 46% 47%

1 .111742 .1124086 .113072 .113738
2 .066837 .067455 .068075 .068697
3 .052627 .053262 .053898 .0545137
4 .046050 .046712 .047377 .048045
5 .042483 .043174 .043868 .044566
6 .040381 .041099 .041821 .042546
7 .03%082 .039824 .040570 .041319
8 .038255 .039017 .039783 . 040551
9 .037719 .038498 .039275 .040064
10 .037367 .038159 .038953 .039750
AROS 48% 49% 50%

1 .114405 .115073 -115741
2 .069321 . 065947 .070574
3 .055179 .055823 .056470
4 .048716 .049390 .050066
5 .044566 .045971 .046679
6 .043275 . 044006 .044741
7 .042072 .042826 .043584
8 .041323 .042097 .042874
9 .040850 .041640 .042431
10 .040549 .041350 .042153

FUENTE: BANCO TUHTERNACIONAL, S.A.
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CAPITULO III

ASPECTO CONTABLE

En el caso de las fraccionadoras, debido al
alto volGmen de operaciones, se hace necesario con-
tar con un sistema mecanizado o de computacién con
el fin de optimizar el registro contable de las
operaciones para proporcionar una informacién ade-
cuada a las personas que los solicitan. El sistema
contable que se considera mas apropiado para el
manejo de las operaciones de estas empresas es el
de: Cuentas por Cobrar, Cuentas por pagar y Polizas

con tres registros.

DESCRIPCION DEL SISTEMA.

CUENTAS POR COBRAR.

Por la naturaleza de la empresa se hace necesa-
rio para establecer un sistema que resulte adecuado
para llevar un control de los cobros por efectuar a

los clientes, dentro del mes a que correspondan.
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Con este sistema el Departamento de Cobranza
contar& con la Cartera por cobrar durante el mes
siguiente, con base en todas aquellas operacio-
nes de clientes gue se encuentren vigentes. Y en
base a este dato la empresa podr& saber del efec-

tivo con que contar& para hacer sus operaciones.

CUENTAS POR PAGAR.

Por la diversidad de pagos que efectfian este
tipo de empresas es conveniente contar con un sis-

tema gque pueda agilizar los pagos.

Primeramente se establece un dia determinado
para todas aquellas personas que hayan efectuado
trabajos para la empresa, presenten sus facturas a
revisién una vez que han entregado sus facturas,
la empresa les proporcionar& un contrarecibo, por
el cual la persona gue presente &ste cobraré el
dfa fijado para tal fin, haciéndole entrega del che-
que.

Si en un momento determinado las facturas que
han sido sujetas a revisifén no refinen los requisi-
tos exigidos por la empresa, se les notificari a los

interesados a fin de que corrijan las anomalfas y
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hagan efectivo su cobro.

3.1.3 POLIZAS CON TRES REGISTROS.

La contabilidad se efectfia con las siguientes

pblizas:

1.~ P6lizas Diario.- En las cuales se registran o-
peraciones diversas, que no
incluyen movimientos de Ingre-
sos y Egresos.

2.- P6lizas de Ingresos.- En éstas se contabilizan

las entradas de efectivo dia-
rias, por concepto de cobros
efectuados en el dfa a los

Clientes.

3.~ P6lizas de Egresos.- Con &sta p6liza se contabi-
lizan todos lo pagos efectuados,

con el registro se lleva un con

trol numérico de los cheques

entregados.
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LAS CUENTAS QUES SE MANEJAN EMN ESTE SISTEMA, POR

CONCEPTO DE LA VENTA DE TERRENO SON:

1.~ Documentos por Cobrar . (Clientes por ventas
en abonos).

2.~ Terrenos urbanizados.

3.- Costo de lo vendido.

4.- Utilidades por Realizar por Ventas en Abonos.

5.—- Utilidades Realizadas por Ventas en Abonos.

6.- Intereses por Realizar por Ventas en Abonos.

7.- Intereses Realizados por Ventas en Abonos.

8.- Ventas.

DOCUMENTOS POR COBRAR.

Cuenta de Activo Circulante que se carga por
el total del importe de las ventas m&8s los intere-
ses que haya causado en cada operacién de Compra-
venta de lotes del fraccionamiento y por el incre-

mento de los intereses,

Se abona por los pagos hechos por los clientes,
por la cancelacién de operaciones y por la reduccifn

de intereses cuando el cliente liquide por anticipa-
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o el saldo de su operaci6n.

Su saldo serd deudor y representa el importe
pendiente de cobrar a los clientes.

Cuando la operacién atn no se ha documentado
se carga el importe total de la venta a la cuenta
de Clientes por Ventas en Abonos de Terrenos y
cuando la operacif6n se documenta se le abona el
importe de la misma y se carga a Documentos por
Cobrar.

Esto sucede cuando se da un plazo para obser-
var el comportamiento del Cliente, en lo que se
refiere al cumplimiento en el pago de su opera-
cién. Si el Cliente paga puntualmente su enganche
el saldo se documenta y si ocurre lo contrario,
la operacifn se cancela y no se elaboran los do-

cumentos referentes a esa operaci6n.

TERRENOS URBANIZADOS.

Por lo gque se refiere al precio de costo de
los Terrenos listos para la venta, no es correcto
usar la cuenta Almacén, ya que no se trata de bie

nes nuebles, por lo que se maneja la cuenta Terre
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nos, cuando no se le ha incorporado a estos instala-
ciones o mejoras y Terrenos Urbanizados, cuando se
les ha incorporado las obras descritas en el Capitu-
lo I, fracci6én dos. Por lo que el precio anteriormen
te mencionado se carga o abona a la cuenta de Terre-
nos segln corresponda.

Esta cuenta se carga por la adquisicién de Te-
rreno, por el importe de los Contratos de Obra a Pre-
cio Alzado, celebrados con Constructoras para la Ur-
banizaci6n de los Terrenos y por la Cancelacién de
Operaciones de Venta de Lotes de Terreno. Se abona
por la Venta de Lotes de Terreno.

Su saldo es Deudor y representa la cantidad de
metros cuadrados de Terreno Urbanizado disponible pa-

ra venta.

Se presenta en el Activo Circulante en el ren-
glén de Inventarios, Ya gque es lo que la empresa ven
de y no lo que la fraccionadora utiliza como estruc-

tura para llevar a cabo sus operaciones.

COSTO DE LO VENDIDO EN ABONOS.
Cuenta de Resultados que se carga con el importe

de la venta de Terrenos Urbanizados Y se abona por las
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cancelaciones de Operaciones de compra-venta de lo-
tes.

Para efectos de Control Interno es recomenda-
ble utilizar la cuenta Costo de lo Vendido en Abo-

nos, ya que se pueden obtener las siguientes ven-

tajas:

3.2.3.1 Es indispensable conocer el costo para
asi poder determinar la utilidad bruta, es-
te costo lo conocemos en el momento de re-
gistrar la venta.

3.2.3.2 Esta cuenta se ve afectada por el fac-

tor de costo cuando se hace la determina-

cién de la utilidad realizada.

Como se puede ver, esta cuenta es necesaria pa-
ra el registro de las ventas en este sistema, pues
ayuda a controlar el costo de las ventas efectuadas.

Es importante que cuando se cancele una opera-
cibn de compra-venta de lotes, €sta se efectfe al
precio de costo en que se vendi6, no importando que

la cancelaci6n sea varios anos después, ya que de
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3.2.4

3.2.4.1

hacerlo a otro precio, se desvirtuari el costo de lo
vendido y Terrenos Urbanizados, toda vez que se les

estaria cargando de m&s o de menos.

UTILIDADES POR REALIZAR POR VENTAS EN ABONOS.

Esta cuenta se abona por el importe de la utili-
dad calculada en cada operaci6n de compra-venta de lo-
tes de Terreno. La utilidad corresponde a la diferen-
cia del costo de venta con el precio de venta, es de-
cir, la Utilidad Bruta.

Se carga de las partes proporcionales de utili-
dad realizada, en cada pago del Cliente. Esta parte
proporcional se obtiene aplicando al importe de los
abonos recibidos el porcentaje de ganancia sobre el
precio de venta de la operacifn y por la cancelaci6n

de operaciones.

Su saldo es Acreedor y representa la Utilidad pen

diente de realizar, derivada de las ventas en abonos.

Se presenta en el Balance General, en el Pasivo

Diferido.

CRITERIOS PARA CONSIDERAR LA UTILIDAD DE LAS VENTAS EN
ABONOS.
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3.2.4.1.1

3.2.4.1.2

3.2.4.1.3

3.2.4.2

Considerar el importe de los primeros pagos como

Utilidad pura; y los Gltimos pagos como

Costo puro,

lo cual es errfneo, ya gque no puede haber Utilidad

sin antes haberse recuperado el costo de la vendido.

Esto traerfa como consecuencia la obligacifén de

pagar el impuesto, referente a la venta
miento, en los primeros ejercicios, lo
cieramente inconveniente, ya que podria

mas de liquidez.

Considerar los primeros pagos ccmo
del Costo y una vez recuperado 8ste, se
resto de los Cobros como la realizacién

lo cual es muy conservador e igualmente

del fracciona
cual es finan

traen proble-

recuperacién
considera el
de utilidades,

erréneo.

Considerar que en cada pago se recupera una parte

del Costo y la otra parte es Utilidad realizada. Este

criterio es el mis justo, ya que al mismo tiempo que

se recupera el Costo se realizan Utilidades.

CRITERIO PARA DETERMINAR LAS UTILIDADES,

CUANDO

LOS TERRENOS SE VENDEN A PRECIOS DIFERENTES.
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Cuando un fraccionamiento se vende totalmente al
mismo precio de venta, la utilidad por realizar en ca
da lote serd iqual a la diferencia entre el precio de

venta y el precio de costo, con un porcentaje de uti-

lidad iqual.

Como el precio de venta y precio de costo son u-
niformes para todos los lotes enajenados, el porcenta
je de utilidad que se obtiene es exactamente el mismo,
sin importar la superficie del lote vendido, la ubica

ci6tn del mismo o su orientacién.

Si &sto ocurriera siempre, el volGmen de utili-
dad estard en relacifm directa con el monto de las ven
tas realizadas, de manera gque si, en determinado e-
jercicio, se obtienen utilidades muy superiores a o-
tros, ello estari originado por el mayor volGmen de

ventas de un ejercicio en relacib6n a otros.

Sin embargo en la pr&ctica rara vez ocurre la si-
tuacibén antes descrita, ya que el valor, comercial de

un terreno depende, en términos generales de los si-

guientes factores.

1.- Superficie del terreno y regularidaa de su medi-
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das
2.- Su ubicacién.

3.~ La orientacién del mismo.

Factores que provocan que el precio de los lotes
de un fraccionamiento sea diferente, ademds de que co
mo no se venden todos los lotes al mismo tiempo, el
precio de mercado ésta en constante aumento y afecta
a los no vendidos.

Ejemplificando lo anterior tenemos:

Un terreno que se encuentra ubicado en una esqui-
na con dos frentes y medidas adecuadas para construir
una casa habitacibén, comercialmente tendr& un precio
de venta superior al de un lote de medidas irregula-

res, con un solo frente y mala orientacién.

Adem&s, cuando se abre a la venta al pGblico un
determinado fraccionamiento, es comtin que los primeros
compradores escojan los mejores lotes. En este caso,
las utilidades de la empresa serdn muy buenas; en los
lotes sobrantes, cuyas condiciones sean mznos favora-

bles y, por tanto, sus precios de venta mis reducidos
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origirando esta a la empresa un volfmen de utilidades
inferior a las obtenidas en los primeros lotes; mo-

tivado 1lo anterior por la diferencia en el precio

de venta.

Si esta situacién se maneja sobre la base de un
costo uniforme, se opservard que en los primeros me-
$es las utilidades ser&n muy favorables, mientras que,
en posteriores ejercicios, las utilidades decrecer&n
notablemente, no obstante que se podria presentar el
caso de que el nfimero de los lotes vendidos con poste
rioridad fuese mayor a los lotes vendidos en primera
instancia. Tal situacién ?Zsulta totalmente ilégica y
quizd perjudicar& sensiblemente a los intereses de los
nuevos socios, de la empresa, quienes por el resulta-
do obtenido al principiar el negocio se hubieren de-
cidido a intervenir parte de un capital en la compra

de acciones.

Este problema se puede solventar de la siguiente

manera:

l.- Establecer de antemano, las diferentes catego-~

rfas de los lotes que se ofrecen al pGblico, .
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considerando, al efecto los precios de ven-
ta de los mismos.

Se calcula el precio de venta probable de
todos los lotes, multiplicando la superficie
de los mismos por el precio de venta por me-
tro cuadrado.

Se divide el costo total de los terrenos
entre el precio de venta total de los mismos,
y el cociente que se obtenga representard el
tanto por ciento de costo por cada peso de
venta.

Para determinar el precio de costo estimado
de un terreno, cualquiera que sea su catego-
rfa, bastard multiplicar el tanto por cien-
to, indicando en el punto anterior, por el

precio de venta del mismo.

Aplicando lo anterior se obtendrd la ventaja

que no importard la categoria de los lotes ya que

todos tendrédn el mismo porcentaje de utilidad y

costo que un lote gque tenga bajo precio de venta.

Desde el punto de vista contable, las ganancias de

la empresa fraccionadora quedan niveladas, duran-

te

todos los ejercicios en gque se vendan y cobren
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los terrenos.

UTILIDADES REALIZADAS POR VENTAS EN ABONOS.

Su saldo es Acreedor y corresponde al porcen-
taje que se obtiene de aplicar el factor de utili-
dad calculada en cada uno de los cobros efectuados;
es decir, esta cuenta representa la Utilidad Bru-
ta realizada en el ejercicio; dicha Utilidad se
determina con base en los cobros efectuados duran-
te el ejercicio contable, aplicandole a estos el
factor de Utilidad determinada, este Gltimo, de
la siquiente manera:

Al precio de venta se le resta el precio de
costo, la diferencia es la Utilidad Bruta en Ven-
tas, la cual se divide entre el precio de venta y
asi obtener el Factor de Utilidad. El que multi-
plicado por los cobros da como resultado la Uti-

lidad realizada en el ejercicio.

Un ejemplo de lo anteriormente expuesto es:

Ventas $ 5,000,000.00
Costo de Ventas 2,400,000.00
Utilidad Bruta $ 2,600,000.00
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El factor de Utilidad se obtiene de la siguien-
te forma; dividiendo lz Utilifad Bruta entre las

Ventas;

$_2,600,000.00 = 52% de Utilidad

$ 5,000,000.00

Después de determinar el factor de Utilidad se
consideran los cobros efectuados durante el ejerci-
cio, y el resultado de multiplicar dicho factor por
la cobranza de la Utilidad Realizada por Ventas en
Abonos, la diferencia entre el 100 % y el factor de

Utilidad representa la recuperacién del costo, en el

mismo ejercicio.

// Se representa en el Estado de Resultados, en el
\ rengidn de Ingresos.
K

3.2.6 INTERESES POR REALIZAR POR VENTAS EN ABONOS.

El manejo de esta cuenta es similar a de las

Utilidades por Realizar por Ventas en Abonos.
Se abona por el total del importe de los inte-

reses que causen las operaciones de venta de lotes

del fraccionamiento y por el incremento en los in-
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.2.

tereses.

Se carga por los intereses realizados en los

cobros y por la cancelacibén de operaciones.

Su saldo es Acreedor y se presenta en el Ba-

lance General, en el Pasivo Diferido.

INTERESES REALIZADOS POR VENTAS EN ABONOS.
Cuenta de caracterfsticas similares a la de

Utilidades Realizadas por Ventas en Abonos.

Para poder determinar el interés realizado en
los cobros, es necesario obtener un factor, el cual
multiplicado por el cobro da como resultado el in-
terés realizado. Dicho factor se obtiene de la si-

guiente forma, tomando los datos del ejemplo 2.3,

tenemos:
Venta $ 400,000.00
Enganche 100,000.00
Saldo $ 300,000.00
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El saldo seréd liquidado en 60 mensualidades de
$ 5,345.20 X 60 = $§ 320,712.00 5 anualidades de
$64,200,00 X 5

$ 321,000.00

$ 641,712.00

Si se le resta a $ 641,712.00, el saldo de Ca-
pital, que son § 300,000.00 gueda la cantidad de in-
terés que se le carga a la operacifn, la cual es

$ 341,712.00.

Para determinar el factor de interés en cada

pago se efectfa la siguiente operacifn:

TOTAL DE INTERESES

% de interés en cada
CAPITAL MAS INTERESES operacibn.

$ 341,712.00

i}

53.2 $ de interés.
641,712.00

Al tener ya calculado el factor de interés se
suman los pagos efectuados durante el ejercicio y
el resultado se multiplica por dicho factor, dando

como resultado el interés realizado en el ejercicio.
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El saldo de ésta cuenta es Acreedor, se abona
por el interés realizado en determinado perfodo vy,
se carga por su traspaso a Pérdidas y Ganancias y

se incluye en el Estado de Resultados como ingreso.

VENTAS.

Esta cuenta sirve para el control de las ventas
de cada ejercicio, para separar las ventas por tipo,

clase, secci®n del fraccionamiento.

Ademds si la empresa opta contablemente por con
siderar como Ingreso del ejercicio el total de Costo
de lo vendido del ejercicio, entonces serd parte del

Estado de Resultados.

Tomando en cuenta las opciones, para manejar el
Sistema de Ventas en Abonos, que da la Ley del Impues
to Sobre la Renta, las cuales se exblican dentro del
Capitulo 1V, se tiene que contablemente se puede con
siderar a las ventas como Ingreso del ejercicio y al

costo de lo vendido como Costo del ejercicio, es de-
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.2.9

cir se considera a la Utilidad por Ventas en Abonos
como realizada en el ejercicio en que se efectfian
las ventas, mientras que fiscalmente se puede to-
mar como Ingreso las Utilidades e Intereses Reali-
zados por Ventas en Abonos y como Costo de ejerci-
cio, al porcentaje de Costo recuperado gue corres-
ponda. Esta manera de presentar los Estados de Re-
sultados con diferentes cifras, correspondientes al

mismo ejercicio, se podrd ver mds claro en el Capi-

tulo V.

Si se toma la opci6n anterior se tendré& gue ma-
nejar a la cuenta Utilidades por realizar por Ventas
en Abonos como cuenta de Orden, ya que fiscalmente

es necesario llevar un control sobre esta.

DIAGRAMA DE FLUJO DE INFORMACION.

Es importante que en todo Sistema Contable se
cuente con una grifica del proceso que sique la in-
formacifén desde su origen, su procesamiento y su

uso o aplicaci6n, en diferentes &reas de la empre-

sa.
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Esta gr&fica puede ayudar a solucionar proble-
mas en el Sistema de Contabilidad, como son: Falta
de informacidn, informacién incompleta, inoportuna,

etc. (Ver anexo A y B).
Ademds se deber8 contar con los libros auxilia-
res adecuados para poder proporcionar una informa-

cidén m8s analftica y precisa.

A continuacién se dan algunos ejemplos de Auxi-

liares.
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DIAGRAMA DE FLUJO DE INFORMACION DEL
SISTEMA DE CUENTAS POR COBRAR.

VENTA
PEDIDO

—

> CONTABILIDAD
ELABORA RE--

G1STROS CO~--
RESPONDIENTES

COBRANZAS

SE EFECTUA PROCESO
EL COBRO DE DATOS

2 \

CLASIFICACION
DE INFORMACION

REPORTE REPORTE DE
DE VENTAS COBRANZAS

GERENCIA

v

V

ANEXO-A



DIAGRAMA DE FLUJO DE INFORMACION DEL

SISTEMA DE CUENTAS POR PAGAR.

INICIO )

INFORME DE
TRABAJOS
REALIZADOS

Va

FACTURAS A

L"m%tm"/

EXPEDIENTES DE
CONTRARECIBOS

///,//’

'REVISION Y AU- é:,//’///’
TORIZACION DE |

LA GERENCIA

REVISION Y AU-
TORIZACION DEL
DEPTO. DE OBRAS

SE ELABO-

PAGADURIA
REUNE RE- -
QUISITOS 5 RA CHEQUE
FISCALES

NO

SE LE INFORMA
Al. ACREEDOR

SE EFECTUA
EL PAGO
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COMPARIA FRACCIONADORA, S.A.
AUXILIAR DE DOCUMENTOS POR COBRAR

Fraccionamiento OP. No. Enganche
Manzana Cliente No. pagos
Lote Superficie Importe c/u
Referencia Concepto 3 de % de uti- % de inte- DEBE HABER SALDO
(fecha) (No. de costo lidad rea res reali-
pago) recu- lizada. zado
perado.
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COMPARIA FRACCIONADORA, S.A.

AUXILIAR DE TERRENQOS

Terreno No.
Ubicacibn

Superficie

Escritura No.

Referencia
(fecha)

CONCEPTO

DEBE HABER

SALDO
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COMPANIA FRACCIONADORA, S5.A.

AUXILIAR DE HIPOTECAS

Banco
Bien en Garantfa

No. de mensualidades

Importe de c/u

Tasa de interés

Referencia Inporte Abono Abono saldo
(fecha) CONCEPTO de los a a
pagos intereses capital




CAPITULO IV

ASPECTO FISCAL

S5olo se mencionaran algunos de los puntos, de las
leyes en cuestidn, que esten relacionados con las ac-

tividades de las empresas fraccionadoras.

DISPOSICIONES DE LA LEY DEL IMPUES'TO SOBRE LA REN'TA.

Articulo 1.- El pago de este impuesto estari a cargo
de las personas fisicas o morales cuando
se encuentren ubicadas en cualesquiera -

de los siguientes casos:

1 .- Los residentes en Mexico, respecto de todos sus

ingresos cualquiera que sea la ubicaci6én de la

fuente de rigueza.

IT .- Los residentes en el extranjero que tengan un -
establecimiento permanente en el pafs, respecto

de los ingresos atribuibles a dicho estableci-

miento.

II1 .- Los residentes en el extranjero, respecto de
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los ingresos procedentes de fuente de riqueza
situadas en territorio nacional, cuando no
tengan un establecimiento permanente en el
pais o cuando teniéndolo, estos ingresos no

sean atribuibles a dicho establecimiento.

La fraccionadora se encuentra ubicada en el
caso I, ya que es residente en México y su fuente
de riqueza se encuentra dentro del Territorio Na-

cionalz.

Ademd@s a los ingresos que percibe 1la empresa
fraccionadora, por concepto de cobranza de las o-
peraciones de Compra-venta de lotes de terreno,
de acuerdo a lo dispuesto en el Artfculo 4 de es-
ta Ley, se consideran ingresos atribuibles a un
establecimiento permanente, ya gque son derivados

de la realizacién de actividades empresariales3.

Articulo 16.- El contribuyente gque realice enaje-
naciones en abonos difiriendo cuan-

do menos la mitad del precio o que
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obtenga ingresos provenientes de
Contratos de Arrendamiento Finan
ciero, podra optar por acumular
el total del precio pactado como
ingreso obtenido en el ejercicio
o bien, considerar como ingreso
acumulable el que efectivamente

le hubiera sido pagado durante

el mismo.

Esto es, la empresa puede optar por declarar co-
me ingreso del ejercicio las ventas realizadas en &1,
o el Costo de Venta como Costo del Ejercicio y a la
utilidad por realizar como Utilidad Bruta del ejer-
cicio, o declarar unicamente como ingreso del ejer-

cicio la cobranza efectuada en éste.

La cobranza, de acuerdo al Capitulo II del pre-
sente trabajo, se encuentra integrado por un porcen-

taje de Costo, Utilidad e Intereses.

Puede también, considerarse contablemente, a

las Ventas como Ingreso del ejercicio y fiscalmente
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a la cobranza como Ingreso del ejercicio o vicever-

sa.

"Cuando el contribuyente enajene documentos
pendientes de cobro provenientes de enajenaciones
en abonos o cuando los de en pago a los socios con
motivo de liquidacién o reduccién de Capital, debe-
rd considerar como Ingreso acumulable en el ejerci-

cio en gue esto suceda, la cantidad pendiente de co-

brar.

En caso de incumplimiento de contrato de bienes
enajenados en abonos cuando el enajenamiento recupe-
re el bien, deber& acumular como Ingreso, las canti-
dades recibidas del comprador deduciendo las que le
hubiera devuelto conforme al contrato respectivo,
asi como las que ya hubiera acumulado con anteriori-

das, exclufdo el costo que les correspondi6”.
Se establece que cuando los contribuyentes de-

seen cambiar su opcidén de acumular en el ejercicio,

el total del precio pactado como Ingreso del ejer-
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cicio, o de diferirlo conforme este vaya siendo co-
brado, deberd de presentar aviso ante las autorida-

des fiscales.

En caso de que los contribuyentes hayan cambia
do su opcién y deseen cambiarla por segunda vez y
pesteriores, deberén de transcurrir cuando menos
cinco anos desde el Gltimo cambic para que este pue
da efectuarse con la simple presentacién de un avi-
so, de lo contrario deberdn cumplirse los requisi-
tos y condiciones que establezca el Reglamento de 1la
Ley, los cuales a la fecha no han sido publicados,
sin embargo, se espera que dichos requisitos se re-
fieran a solicitar autorizacién por escrito a la

Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico.

De acuerdo al Reglamento de la Ley del Impuesto
Sobre la Renta, en vigencia hasta que se publique
un nuevo, las empresas que efectuen ventas en abonos

deberdn cumplir las siguientes disposiciones:

Articulo 21.- Los contribuyentes a que se refiere el

Articulo 16 de la Ley, cuando opten
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por considerar como ingreso del ejerci-
cio los abonos que efectivamente les
hubieren sido pagados respecto de los
productos en que se difiera mé&s de la
mitad del precio, deber&n sujetarse a

lo siguiente:

I.~ Llevar&n cuentas por separado en su contabi-
lidad, gque permitan conocer en cada ejerci-
cio fiscal el precio de las ventas en abonos

Yy su correspondiente Costo.

I1.- Al término de cada ejercicio fiscal calcula-
ri4n el porciento que represente el Costo de
los bienes vendidos en abonos durante el mis
mo, dividiendo dicho Costo entre el precio

total de las ventas correspondientes.

III.~- Mantendrdn registros contables que permitan
determinar, en funci6n del ejercicio en gque

se realizaron las ventas, el monto de los a-




IvV.-

VI.-

abonos cobrados en el mismo.

Considerar&n como ingresos acumulables las
cantidades gue efectivamente hubieren co-
brado durante el ejercicio proveniente de
las ventas en abonos celebrados en dicho

ejercicio y en los anteriores.

Deduciran de dichos ingresos el costo gue
les corresponda segGn el ejercicio en que

se hubiere celebrado la venta.

Este costo serd la cantidad que re-
sulte de aplicar el porciento a gque se re-
fiere la fracci6n II, a los cobros efecti-
vamente hechos por ventas en abonos rea-
lizadas durante el ejercicio en gue se hu-

biera celebrado la venta.

En caso de que no se obtuviera el pagqo,
del total de los abonos ni la recupera-
ci6én del bien, se podrén deducir cuando

se consuma el plazo de prescripcién o

67



e

antes si fuere notoria la imposibili-
dad préctica del cobro, las cantida-
des que resulten de aplicar al saldo
deudor el porciento a que se refiere
la fracci6n II, correspondiente al

ejercicio en que se hubiere realizado

la venta que les dio origen.

VIII.- Las remuneraciones a empleados o a
terceros que estén condicionadas al
cobro de las ventas en abonos en las
que intervinieron, ser&n deducibles
en el ejercicio en que dichos abonos
se cobren, siempre que trat&ndose de
empleados se satisfagan ademds los
requisitos de la fraccién II, del

Artfculo 264 de la Ley4.

Artfculo 22.~ Los coatribuyentes que ejerciten
alguna de las opciones a que se re-
fiere el Artfculo 16 de la Ley, po-
dr&n hacerlo tanto para efectos fis-

cales como contables o s6lo para los
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fiscales. En caso de que deseen cambiar

su opcidn, podrén hacerlo por una sola
vez, previo aviso a la autoridad exac-

tora.

Sin embargo, la autoridad administradora po-

drd autorizar cambios posteriores, previa soli-

citud justificada del contribuyente.

Cuando la opcifn sea ejercida s6lo para e-
fectos fiscales deberdn, en su caso, llevarse en
Cuentas de Orden los requisitos necesarios para
cumplir con las disposiciones de este Reglamen-

to,del Impuesto Sobre la Renta.

Ademas la empresa tendri la obligacién de
cumplir con lo estipulado en el Titulo IT de la
Ley, que es: Calcular la utilidad fiscal, para
posteriormente determinar el resultado fiscal;
efectuar los tres pagos provisionales a cuenta
del impuesto del ejercicio en los meses 5°, 9°,
12°, del ejercicio y efectuar el pago de impues-

to anual.
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Tendr& derecho a deducir de sus ingresos de

acuerdo al Capitulo II:

Articulo

I1

III.

Iv

VI

22.~- Los contribuyentes podrén efectuar

las deducciones siguientes:

-~ Las devoluciones, descuentos o bonifi-

caciones.

- El1 costo.

- Los gastos.

- La diferencia
nal e inicial
el inventario

trati&ndose de

.- Las inversiones.

entre los inventarios fi-
de un ejercicio, cuando
inicial fuere el mayor,

contribuyentes dedicados

a la ganaderia.

.~ Las pérdidas de bienes por caso fortui-

to o de fuerza mayor, asi como las de-

rivadas de operaciones en moneda es-

tranjera y los créditos incobrables.
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VII.- Las aportaciones para fondos destinados
a investigacién y desarrollo de tecno-
logfa en los términos del Articulo 27

de esta Ley.

VIII.- La creacién o incremento de reservas pa-
ra fondos de pensiones o jubilaciones
del personal complementarios a las que
establece la Ley del Seguro Social y de
Primas de Antigliedad constituidas en los

términos de esta Ley.

Otras de las deducciones que deben ser tomadas

en cuenta, por su importancia es la establecida en

el Articulo 18.

Artfculo 18.- Para determinar la ganancia por ena-
jenaci6én de Terrenos, Construcciones,
Partes Sociales, Acciones Nominativas
o de las Acciones al Portador que se
coloquen entre el gran pGblico inver-
sionista conforme a las reglas gene-
rales que al efecto expida la Secre-

tarfa de Hacienda y Crédito PGblico,

71




los contribuyentes podré&n ajustar el
monto original de la inversi6n, con-

forme a las siguientes reglas:

I .- Al monto original de la inversi6n en Te-
rrenos, Acciones o Partes Sociales se a-
plicar& el factor correspondiente, con-
forme al nGmero de afios transcurridos,
entre su adgquisici6n y su enajenacién,de
acuerdo con la tabla de ajuste que al

efecto establezca anualmente el Congreso

de la Uni6n.

II.- Trat&ndose de construcciones, a la canti-
dad pendiente de deducir se aplicard el
factor correspondiente, conforme a la

fracci6n gque antecede.

La cantidad que resulte de multiplicar el va-
lor del inmueble por el factor de ajuste, formaré

parte del costo.

Articulo 30.- Los contribuyentes que realicen ena-

jenaciones en abonos o celebren con-

72



II.-

tratos de arrendamiento financiero y gque
opten por acumular como ingreso del e-
jercicio los abonos que efectivamente
hubieran cobrado durante el mismo, res-
pecto de las mercancias que se enajenen
en abonos o que se dan en arrendamiento
financiero, calculardn el costo, conforme

a lo siguiente:

Al término del ejercico fiscal calcularén
el porciento gque represente el costo de
los bienes enajenados en abonos o sujetos
a contratos de arredamiento financiero,
durante el mismo, dividiendo dicho costo
entre el precio total de dichas enajena-

ciones.

Deducirén de las cantidades que efectiva-
mente hubieran cobrado durante el ejerci-
cio provenientes de enajenaciones en abo-
nos o de los contratos de arrendamiento

financiero, celebrados en dicho ejercicio

y en los anteriores, el costo que les co-
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rresponda, segGn el ejercicio en que se
hubiera celebrado la enajenacifn o el

contrato de arrendamiento financiero.

Este costo serd la cantidad que resulte de
aplicar el porciento a que se refiere la fraccibn
I de este Artfculo a los abonos que efectivamente
hubieran cobrado, por concepto de enajenacién en
abonos o por contratos de arrendamiento financie-

ro, efectuados en dicho ejercicio,

II1.-En caso de que no se obtuviera el pago
del total de los abonos ni la recupera-
ci6n del bien, se podrén deducir cuando
transcurra el plazo de prescripcibn o
antes si fuera notoria la imposibili~
dad préctica de cobro, las cantidades
que de aplicar al saldo deudor el por-
ciento a que se refiere la fraccif6n I de
este Artfculo, correspondiente al ejer-
cicio en que se hubiera realizado la ena-

jenaci6n que les di6 origen.

En el caso de incumplimiento de contratos de
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bienes enajenados en abonos, cuando el enajenante re-
cupere el bien, lo incluird nuevamente en el inventa-
rio al precio original de costo, deduciendo unicamen-
te el demérito real que haya sufrido, o aumentando el

valor de las mejoras, en su caso.

Todas las deducciones deber&n cumplir con lo es-

tablecido en el Articulo 24 de la Ley.
La empresa ademds deberi apegarse a lo estipula-

do en el Capitulo IV, del Titulo II de la Ley, ya gque

de no hacerlo se hard acreedor a multas y sanciones.

DISPOSICIONES DE LA LEY DEL IMPUESTO AL VALOR

AGREGADO.
Esta Ley establece:
Articulo 1.- Estdn obligados al pago de impuesto al

valor agregado esteblecido en esta Ley,

las personas fisicas y morales que, en
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Territorio Nacional, realicen los ac-

tos o actividades siguientes:

I .- Enajenacién de bienes.

II .- Presten servicios independientes.

III.- Otorgen el uso o goce temporal de bie-

nes.

IV .- Importen bienes 5 servicios.

Las tasas de este impuesto son:

0 % para Artfculos destinados a la alimentacién

humana (Art. 2-a).

6 % para los actos realizados en las fajas fron-
terizas de 20 kil6metros paralelas a la lfnea diviso-
ria internacional del Norte del pafs, y la colindan-
te con Belice, Centroamérica, o en las zonas libres

de Baja California Y parcial de Sonora y de Baja Ca-

lifornia Sur.

Para los bienes y sevicios gravados por esta Ley
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¥y que no le son aplicables las tasas del 0 % o del

6 %, causardn el impuesto a una tasa del 10%.

La actividad de la empresa fraccionadora se en-
cuentra contenida en el Capfitulo II, relativo a la

enajenacién.

Articulo 8.~ Para los efectos de esta Ley se en-

tiende por enajenacién:

I .- Toda transmisi6n de propiedad de bie-
nes. No queda comprendida en esta
fraccifn la que se realice por causa
de muerte, ni por fusién de socieda-
des; la donacifn no se considera
transmisién gravada, salvo cuando la
realicen empresas para las cuales el
donativo no sea deducible parsa los

fines del Impuesto Sobre la Renta.
II.- La venta en la que el vendedor se re-

serve la propiedad de la cosa vendida

desde que se celebre el contrato, afin
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cuando la transferencia de la propie-
dad opere con posterioridad o no lle-
aue a efectuarse. En este Gltimo caso
se tendré& derecho a la devolucién del
Impuesto al Valor Agregado correspon-
diente, siempre que se reunan los re-
quisitos establecidos en el Articulo

7 de esta Ley.

Por la venta de lotes de terreno, con reserva

de dominio, que realiza la empresa, su actividad se

encuentra contenida en las dos fracciones inmediatas
anteriores, sin embargo, de acuerdo al Articulo 9 de
esta Ley, la enajenacidén de terrenos se encuentra e-

xento del pago del Impuesto al Valor Agregado.

Articulo 9.- No se pagari el impuesto en la enajena-

ci6n de los siguientes bienes:

I1.- El suelo .....

De acuerdo al artfculo anterior, la empresa

fraccionadora se encuentra exenta del pago del im-
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puesto al valor agregado, al realizar 1las operaciones

de Compra-venta de terrenos, con reserva de dominio.

DISPOSICIONES DE LA LEY DE LA ADQUISICION DE

INMUEBLES.

La presente Ley establece:

Articulo I.- Estén obligados al pago del impuesto so-
bre adquisicifn de inmuebles establecido
en esta Ley, las personas fisicas o mo-
rales que adquiera inmuebles que consis-
tan en el suelo o en el suelo y las cons-
trucciones adheridas a 61, ubicados en
Territorio Nacional, asf como los dere-
chos relacionados con los mismos, a que
esta .Ley se refiere. El impuesto se cal-
cularid aplicando la tasa del 10% al va-
lor del inmueble después de reducirlo en
10 veces al salario mfnimo general, ele-

vado al ano, de la zona econbmica a que
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corresponda el Distrito Federal.

Cuando el inmueble forme parte de departamentos
habitacionales, la reducci6n se hard por cada uno de
ellos. Lo dispuesto en este pdrrafo no es aplicable

a hoteles.

La empresa fraccionadora al adquirir los terre-
nos para urbanizarlos y posteriormente venderlos, de-
berd pagar el impuesto, hecha la deduccién correspon-

diente.

Artficulo 3.- Para los efectos de esta Ley, se entien-

de por adquisicién la que se derive:

I.- Todo acto por el que se transmita la propie-
dad, incluyendo la donaci6n, la que ocurra
por causa de muerte y la aportacifn a toda

clase de asociaciones 0 sociedades.

I1.- La compraventa en la que el vendedor se re-

serve la propiedad, atn cuando la transfe-
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rencia de é&€sta opere con posterioridad.

III.-La promesa de adquirir, cuando se pacte que
el futuro comprador entrard en posesidn de
los bienes o gque el futuro vendedor recibi-
rd el precio de la venta o parte de &1, an-

tes que se celebre el contrato prometido.

La base para el pago del impuesto ser& el pre-
cio pactado, del bien que se trate. Las autoridades
ficales podrédn efectuar avalGo cuando no se encuen-
tren de acuerdo al valor declarado del bien, si la
diferencia es mayor del 10% del valor de avalto, for

mulardn la ligquidacién correspondiente.

Cuando no se pacte precio, la Secretaria de Ha-
cienda y Crédito Pblico calculard el precio en ba-

se al avalGo que se practique.

Articulo 5.- El pago del impuesto deberd hacerse
dentro del mes siguiente a aquél en gue
se realice cualquiera de los supuestos

gque a continuacién se senalan:
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V.- En los casos no previstos en las fracciones
anteriores, cuando los actos de que se tra-
te se eleven a Escritura PGblica o se ins-
criban en el Registro PGblico, para poderx
surtir efectos ante terceros en los térmi-
nos del derecho comGn; y si no estén suje-
tos a esta formalidad, al adquirirse el do-

minio conforme a las leyes.

El caso de la empresa, al adquirir el terreno,
se encuentra establecido en la fracci6n V del Axrti-
culo 5, ya que en las fracciones anteriores no satis

facen los requisitos establecido en las mismas.

Cuando la adquisici6n no se haga constar, en
Escritura PGblica, derivada de la adquisicifn con re
serva de dominio, el pago del impuesto se podrd di-
ferir hasta que se transmita la propiedad, para 1lo
cual se deberd pagar la tasa del 2% sobre el valor
del inmueble objeto de la adquisici6én, hecha la de-
duccién senalada en el Articulo 1. Este impuesto es
independiente del gue deba pagarse al transmitir la

propiedad que se difirié.
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En la compraventa con reserva de dominio y en la
promesa de adquirir, se presume transmitido el domi-
nio o celebrado el contrato prometido cuando venza el
plazo fijado en el contrato respectivo y serd exigi-
ble el impuesto correspondiente, salvo que se comprue
be con instrumento pGblico que el contrato fue rescin

dido © que el futuro adquiriente cedié sus derechos.

La cesi6n de derechos derivados de contratos se-
nalados en el primer p&rrafo de este Artfculo (Art.
7) , causar8 nuevamente el impuesto establecido en es-
ta Ley. El cesionario podr& igualmente optar por di-
ferir el pago del impuesto en los términos y condicio

nes mencionadas en dicho pdarrafo.

Al diferir el pago del impuesto se tendrd que
pagar el 12%, ya que primero se debe pagar el 2% y
posteriormente al operarse la transmisi6n de la pro-
piedad se tendrd que pagar el 10% y si opera la se-
ci6n de derechos de un bien se podri optar por dife-
rir nuevamente el pago del impuesto, el cual volve-

rd a ser el 12%.

En el caso anterior se encuentran ubicados los
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clientes de la empresa fraccionadora, ya que son
ellos quienes adquieren el inmueble con reserva de
dominio, por parte de la empresa fraccionadora, y
deberén pagar el impuesto cuando les corresponde

hacerlo.

La ley aclara que tratdndose de contratos de
promesa de venta o de compra-venta con reserva de
dominio, celebrados con anterioridad al 1° de ene-
ro de 1980, causardn el impuesto establecido en es

ta Ley, (Art. Sexto Transitorio).

DISPOSICIONES DE LA LEY DE HACIENDA DE DEPARTAMENTO

DEL DISTRITO FEDERAL.

Los fraccionamientos debido a su naturaleza es
tdn afectos a diversos impuestos y derechos estable
cidos en la Ley de Hacienda del Departamento del

Distrito Federal.

S6lo se expondrén los Capfitulos, Tftulos, Art{

culos y Fracciones, de la referida Ley, gque tengan
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4.4.1.1

relacibén con el tema en cuestifn, o en su caso, un
resumen de los aspectos mds importantes, relaciona-

dos con el fraccionamiento.

IMPUESTO PREDIAL.6
Es objeto del impuesto predial la propiedad o

posesién de predios urbanos o rGsticos (Art. 30).

Es decir, la empresa fraccionadora deberd& pa-
gar el impuesto predial del terreno no vendido y
los clientes que adguieran lotes, aunque no son
propietarios del bien inmueble, hasta no liquidar-
lo totalmente tendr&n la obligacién de pagar el
impuesto predial, por tener la posesi6n de &1l. Pa-
ra lo cual la empresa vendedora deberd comunicar a
la Tesorerfa del Distrito Federal la venta con re-

serva de dominio de lotes de terreno.

SUJETOS DEL IMPUESTO.
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Son sujetos del impuesto por deuda propic y con

responsabilidad directa, del impuesto predial:

I .- Los propietarios o poseedores de predios ur
banos y rGsticos de acuerdo al Artfculo 30

de esta Ley.

I1.- Los fideicomitentes, mientras sean poseedo
res del predio objeto del fideicomiso o de
los fideicomisarios que esten en posesién
del predio, adn cuando todavifa no se les

transmita la propiedad.

Son sujetos por deuda ajena y responsabilidad
solidaria7 del impuesto predial, los propietarios de
predios que hubiesen prometido en venta o hubieran

vendido con reserva de dominio (Art. 34).

Es decir, si la empresa fraccionadora adquirié
terrenos, que posteriormente urbaniz6 y prometi6 en
venta o vendi6, con impuesto predial devengado y no

pagado, tiene la obligacién de pagarlo.
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4.4.1.2 BASES DEL IMPUESTO.

La base del impuesto es el valor catastral, es
decir, tanto clientes como empresa fraccionadora de-
berdn pagar el impuesto en base al valor del terre-

no (Art. 36).

La base del valor catastral se aplicarad:

I .- Cuando el predio no sea objeto de arrenda-
miento.
I1.- Cuando aln siendo objeto de arrendamiento

los predios sean:

a) Rfsticos.

b} Urbanos, si no tienen construccianes per-

manentes.

4.4.1.3 TASAS DEL IMPUESTO,

87




El impuesto se fijard de acuerdo al valor catas-

tral declarado:

I .- Sobre el 90% del valor catastral de los pre

dios urbanos,

a los gue sea aplicable esta

base, conforme a las tasas de la sigquiente

VALOR CATASTRAL

Hasta
Hasta
Hasta
Hasta
Hasta
Hasta
Hasta
Hasta
Mas de

$

150,000.00
250,000.00
500,000.00
1,000,000.00
2,500,000.00
5,000,000.00
10,000,000.00
20,000,000.00
20,000,000.00

TARIFA

TASA MENSUAL

1.00
1.05
1.10
1.20
1.30
1.40
1.50
1.60
1.70

al
al
al
al
al
al
al
al
al

Millar
Millar
Millar
Millar
Millar
Millar
Millar
Millar
Millar

Si el valor catastral total de un predio queda

comprendido

entre un renglén y otro de la anterior

escala, el impuesto se causard con la tasa correspon-

diente

al renglén inmediato de mayor valor.
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4.4.1.4

Trat&ndose de predios urbanos no edificados pro-
piedad de fraccionamientos autorizados, se aplicaré
lo dispuesto en el p&rrafo de esta fraccifn a partir
del ano siguiente a la enajenacifn a terceros, por

cualquier titulo, de cada lote de terreno.

II1.- Sobre el 90% del valor catastral de los
predios rGsticos, el 50% de las tasas, gue
les correspondan conforme a la tarifa de

la fracci6én I.

DETERMINACION DE LAS BASE GRAVABLE.

La base gravable puede ser renta o valor catas-

tral.

Para el caso de fraccionamientos la base es el

valor catastral.

El valor catastral deberd actualizarse cuando se
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4.4.4.1

lleve acabo un fraccionamiento, aunque exista avaldo

vigente, de menos de dos anos efectuado.

El impuesto se aplicard de acuerdo al valor de
terreno, adquirido por la empresa. Posteriormente,
ya fraccionado el mismo, se pagard el impuesto en ba

se al valor declarado, o en su caso al de avalgo.

A cada lote la Tesoreria del Distrito Federal

empadronard y expedird recibos.

FRACCIONAMIENTOS.

La Tesoreria del Distrito Federal efectuard el
deslinde catastral de acuerdo a la documentacibn que
le turne la Direccién General de Planificaci6én del

Departamento del Distrito Federal.
Posteriormente celebrard convenio para la auto-

rizacién del fraccionamiento estableciendo tanto las

obligaciones del fraccionador en los té&rminos del
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Articulo 53 de la Ley de Planificacién del Distrito
Federal como las dem&s estipulaciones que se esti-

men necesarias.

En el -plano aprobado por el Departamento del
Distrito Federal, se especificarin superficie, lin-

deros, calles, plazas, etc., del fraccionamiento.

Artficulo 84.- Una vez que el convenio para la
autorizacién del fraccionamien-
to sea elevado a escritura pGbli
ca, que el fraccionador pague
los derechos de supervisién de
las obras de urbanizacifn, otor
gue las garantfas estipuladas pa
ra la ejecucifn de esas obras y
cumpla con las demds obligacio-
nes a su cargo establecidas en
el convenio, la Direccién Gene-
ral de Planificacidén autorizar§,
por escrito, la enajenacién de

los lotes correspondientes.
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4.4.1.5

El impuesto predial de cada lote entrard en vi-

gor a partir del bimestre siguiente a la fecha en que

se autorice el fraccionamiento.

Se deber& comunicar a la Tesoreria del Distrito
Federal, la celebracién de cada una de las operacio-

nes de compra-venta de lotes del fraccionamiento.

En caso de no cumplir lo anterior se dar& lugar

a la aplicacif6n de sanciones, gque establece la propia

Ley.

PAGO DEL IMPUESTO.

El impuesto es mensual, se pagard en forma bi-
mestral en los meses de enero, marzo, mayo, julio,

septiembre y noviembre. También se puede pagar en for

ma anual.

Las manifestaciones que exige este impuesto,

respecto de contratos de compra-venta con reserva de
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4.4.2.1

dominio, asi como la venta o cualquier otro contrato
O resoluci6n administrativa o judicial o actos que
transmitan el dominio de predios o de lotes de te-
rrenos, que formen parte de fraccionamientos, debe-
r&n presentarse dentro de los quince dias siguientes
a la firma del contrato, escritura o de la resolu-

cibn administrativa o judicial.

Dando lugar a sanciones, el no cumplir con la

anterior disposici6n. (Art. 106).

IMPUESTO SOBRE PRODUCTOS DE CAPITALES.

OBJETO, SUJETO, BASES Y TASAS DE IMPUESTO.

Son causantes de este impuesto las personas fi-
sicas o morales que tengan derecho a obtener en el
Distrito Federal o de fuentes de riqueza en el mismo
Distrito Federal, ingresos por concepto de intereses
sobre cantidades que se adeuden como precio de con-

tratos de promesa de venta, de compra-venta con re-
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serva de dominio o de compra-venta a plazos e inte-
reses sobres las cantidades anticipadas a cuenta

de precio de toda clase de bienes o derechos.

De lo anterior se deriva, que la empresa fra-
ccionadora, por los intereses que carge a las ope~
raciones de compra-venta con reserva de dominio de

lotes de terreno, deba pagar este impuesto.

El impuesto se causar8 a raz6n del 5% sobre
el total de intereses cobrados y a falta de algdn
inter&s pactado, se tomard el valor de la opera-
citn a la cual se le aplicard el 6% como impues-

to. (Art. 316).

Se tomard como intereses las indemnizaciones
o penas convencionales que pacten los contratos,
las que se deriven de sentencia definitiva o de
alguna disposicifén legal, sin que importe el nombre
con que se les designe, excepcién hecha de las cos-

tas juridicass.

Ya que en los contratos de compra-venta se es-
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4.4.2.2

tablecen penas y al llevar a cabo estas, la empresa
fraccionadora deber& pagar el impuesto sobre las

percepciones por este concepto.

La empresa es sujeto de este impuesto por ser

ella la propietaria del inmueble. (Art. 320).

OBLIGACIONES DE LOS CAUSANTES.

Los causantes de este impuesto estan obligados
a manifestar, por escrito la celebracién de contra-
tos de la que se derive el derecho a obtener ingre-
sos sobre los que se cause el impuesto en cuestién,
como nombre y domicilio del acreedor y deudor, natu-
raleza de la operacién, importe del capital inverti-
do, tasa de interés, intereses adicionales, penas
convencionales, fecha de extincién de contrato, do-

micilio. (Art. 325).

Ademds estan obligados a presentar en la Teso-

rerfa del Distrito Federal los originales de los
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contratos, cuando asi se los solicite la Tesoreria,
las fraccionadoras deberin presentar mensualmente

relaci6n en la gue indique nombre de los adquirien-
tes de terreno. saldo incial, saldo final, tipo de

interés moratorio.

Dicha relaci6n deber&i presentarse dentro de
los primeros quince dfas del mes siguiente al que

correspondan las operaciones celebradas.

Todo lo anterior normalmente se encuentra es-

tipulado en los contratos de compra-venta.

4.4.2.3 PAGO DEL IMPUESTO.

El impuesto deberd pagarse bimestralmente en

la Tesorerfa del Distrito Federal, en los meses de

febrero, abril, junio, agosto, octubre y diciembre

de cada afio, salvo disposici6én en contrario. (Art.

334).

En el caso de contratos de promesa de venta,
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de compra-venta con reserva de dominio o de compra
venta a plazos, cuyo objeto sean bienes muebles o
inmuebles, el pago del impuesto se hard por meses
vencidos dentro de los dfas 1° al 20 o siguiente
dfa hdbil, si aquél no lo fuere, del mes siguiente
al que se obtuvienron los ingresos. El pago se e-
fectuard mediante la presentacién, por triplicado,
de una declaracién general, utilizando las formas
gue apruebe la Tesorerfa, debiendo cumplir con to-

dos los requisitos gque las mismas exigen.

En el caso de la empresa fraccionadora que
percibe ingresos por concepto de intereses, deri-
vados de las operaciones de compra-venta con reser
va de dominio, estar§ obligada a pagar el impuesto
sobre productos de capital en forma mensual y aun-
gue realice operaciones sin intereses la Tesoreria
del Distrito Federal le cocbrard impuesto sobre el
monto de la operaci6in a razén del &% =cbre la can-

tidad cobrada.

IMFUESTC SOBRE TRAMSLACIONM DE NOMINO DE BIENES

INMUEBLES.
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4.4.3.1

OBJETO, SUJETO, TASA Y BASES PARA LA DETERMINACION

DEL IMPUESTO.

Articulo 443.- Es objeto del impuesto que estable-
ce este Titulo, la transmisifn o
adquisicién del dominio de bienes
inmuebles ubicados en el Distrito

Federal.

En este caso la empresa fraccionadora al ad-
quirir el terreno, el cual vd a fraccionar, tiene
la obligacién de pagar el impuesto, si el vende-
dor no lo pagé. Ya gque el impuesto se causa por
la transmisién de la propiedad de bienes inmuebles
o de derechos de copropiedad sobre estos (Art.

444, Fracc. I).

Artfculo 445.- Estdn obligados al pago del impues

to que establece este Titulo.
I.- La persona que transita la propiedad del

inmueble en los casos de las fracciones

I, IT y V del Articulo 444. El adquirien
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te estard obligado al pago del impuesto cuan

do aquella lo haya eludido.

En este caso la empresa fraccionadora al adquirir
y vender los terrenos tiene la obligaci6én de pagar el

impuesto.

En la pr&ctica, se ha hecho una costumbre, gque la

persona que adquiera el terreno pague el impuesto.

Artfculo 446.- El1 impuesto sobre translacién de domi-
nio de bienes inmuebles se causard so-
bre el valor gravable determinado se-
giGn los Artfculos 447 y 448, conforme

a las siguientes tasas:

a) Si no excede de cien mil pesos ... 1.5%
b) si excede de cien mil pesos,

pero no de quinientos mil pesos... 3 %
c) si excede de guinientos mil pesos. 4 %

La base gravable serd; el valor del inmueble de-

terminado conforme a avalGo, precio pactado en el ac-
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to translativo de dominio, valor catastral o renta
qgue se obtenga. Se tomard como base el valor més

alto, de los anteriores.

Cuando la base sea el avalfio este deberd ser
de la fecha en que se celebre el contrato privado

de compra-venta (Art. 450, Fracc. X, inciso C).

Se deberd proporcionar a el Departamento de
Impuesto Sobre Translaci6n de Dominio de Bienes
Inmuebles, declaracifén, en la que se especifiquen
todos los datos necesarios, para que dicho Depar-

tamento cumpla con sus funciones.

Artfculo 452.~ El pago del impuesto sobre transla
cién de dominio de bienes inmuebles
se hard dentro de los quince dias
hdbilies siguientes contados a par-
tir de la fecha en que el Departa-
mento de Impuesto Sobre Translacién
de Dominio de Bienes Inmuebles, hu-~
biere aprobado la declaracién a que

se refiere el Artfculo 450 (datos
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4.4.4

generales) .

Para el caso de la empresa fraccionadora solo
estari exenta la "Devolucién de bienes inmuebles al
enajenante, por rescisién, anulacién o resolucién
judicial del contrato respectivo," es decir, que en
caso de cancelar un contrato, por el ingreso del te

rreno prometido en venta no se pagard este impuesto.

IMPUESTO PARA OBRAS DE PLANIFICACION.

La empresa fraccionadora esta obligada a pa-
gar este impuesto, por las obras que se realicen,
por parte del Departamento del Distrito Federal,en
los perimetros del fraccionamiento, cuando los lo-
tes que tengan como linderos, avenidas pGblicas,no
se hayan vendido, en caso contrario las personas
que adquieran los lotes antes mencionados, tendrén
la obligaci6n de pagar este impuesto (Art. 419).
De acuerdo a las obras y tarifas que en la Ley es-

t4n contenidas.
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fraccionamien

Articulo 62.-

I1I1 .-

VII .-

to de terreno:

Las autorizaciones de fusiones, sub-
divisiones, relotiticaciones y fra-
ccionamientos, tomar&n y contendré&n

los siguientes aspectos;

Las zonas que se permiten.

Las diferentes clases de fraccionamien

tos en funci6n de su destino.

Los indices aproximados de densidad de

poblacién.

La organizacién de la estructura vial

Yy del sistema de transporte.

La proporcifén y aplicacién de las inver
siones en sus diversas etapasa.

Las proporciones relativas a las Areas

Y servicios comunitarios y el equipo e

infraestructura urbana.

Las especificaciones relativas a las ca
racteristicas y dimensiones de los lo-

tes a la densidad de contruccién en los

lotes considerados individualmente asf

103




como a las densidades totales.

VIII .- Las normas de urbanizacién y de las &reas
que gquedar& a cargo del Departamento del
Distrito Federal.

ix .- Las demds normas técnicas, y los demds de-
rechos y obligaciones, que se consideren
necesarios para el funcionamiento urbano

del proyecto.

Articulo 63.- Ninguna fusién subdivisién, relotifi-
cacién o fraccionamiento se podrd lle
var a cabo sin que previamente se ob-
tenga la autorizacién del Departamen-

\ to del Distrito Federal, y se cumplan
los requisitos que establece la ley y
las demds disposiciones legales regla

. mentarias.

La autorizacibtn gue se conceda para subdividir,
relotificar o fraccionar se otorgard previo el pago
de las aportaciones en efectivo al Departamento del

Distrito Federal que resulten de aplicar las sigquien
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tes tarifas:

Tarifa para fraccionamientos:

Superficie del predio Aportacién por m2
Hasta 10,000 m? $ 20.00
de 10,001 en adelante $ 50,00

Dicha aportacifn se calculari sobre la totali-
dad de la superficie del predio que se va a fraccio

nar sin nunguan deduccién.

La aportacién se reducird el 50% en los casos
de fracnicnamientos en que el precio de venta al pd
blico de los lotes debidamente urbanizados no exeda
por metro cuadrado al equivalente de seis veces el

salario minimo sin incluir intereses.
La aportacifn se reducird el 25% cuando el pre

cio de venta al pdbico de los terrenos debidamente

. 2 .
urbanizados por m® no exeda nueve veces al equiva-
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lente del salario minimo.

Artfculo 64.-~

Artfculo 67.-

Artfculo 68.-

La autorizacién del fraccionamiento se
otorgarid por el Dapartamento del Dis-
trito Federal, fijando los precios
miximos de venta, de acuerdo con el re
glamento respectivo, el que considera-
rd las diversas categorfas de los
fraccionamientos y predios, y con base
en la inversifén, los costos de urbani-
zacibn y gastos financieros asf como

la utilidad razonable.

La publicidad destinada a promover la
venta de los lotes de los fracciona-
mientos, se sujetard a la aprobacibn
previa del Departamento del Distrito

Federal.

La solicitud para fusionar, subdivi-
dirx, relotificar y fraccionar terre-
nos, deberd ser formulada por persona

ffsico o moral que tenga la propiedad
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y la posesi6n del predio objeto de la solici
tud; acompanando para tal efecto el tftulo
correspondiente debidamente inscrito en el
Registro PGblico de la Propiedad y del Co-
mercio como pruebas que acrediten la pose-

si6n.

Articulo 70.- La persona a la gque se le conceda permi-

II.-

III.-

Iv.-

so para fraccionar estard obligada para:

Donar al Departamento del Distriro Federal
las superficies que se destinardn a vias pé-
blicas, dentro de los limites del fracciona-
miento.

Donar al Departamento del Distrito Federal ya
urbanizado el 20% de la superficie total ven
dible que se destinarin a servicios pdblicos.
Realizar las obras de urbanizacifén de las
vias pGblicas, previstos en el proyecto auto
rizado.

Acreditar haber cumplido previamente con las
obligaciones fiscales que determine para el

caso la Ley de Hacienda del Departamento del
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Distrito Federal.

Artficulo 71.- Se considerardn ileqgales las fusiones
subdivisiones, relotificaciones y
fraccionamientos gue no estén autori-
zados por el Departamento del Distri-
to Federal de acuerdo con esta ley y

las demds disposiciones aplicables.

DISPOSICIONES DEL REGLAMENTO SOBRE FRACCIONAMIENTOS

DE TERRENO EN EL DISTRITO FEDERAL.,

Unicamente se expondrdn los Artficulos mids rele-
vantes de este Reglamento y se dard un resumen de al-

gunos otros.

Fraccionamientos es la divisi6én de un terreno en
lotes, y siempre que para‘elld'se establezcan una o

md&s calles.

Fraccionamientos residenciales.- Aquellos en gue sus

lotes se destinan para usos habitacio-

nales.

108




Fraccionamientos industriales.- Aquellos en que sus lo
tes se destinan a la edificaci6n de lo-~-

cales para fdbricas.

Fraccionamientos campestres.- Aquellos en que sus lo-
tes se destinan a la construccifn de ha
bitaciones y a pequena agricultura o ga

naderfa (Art.l).

Es necesario solicitar permiso al Departamento del
Distrito Federal para fraccionar un terreno.
La solicitud la deber& efectuar el propietario del

predio o su representante legal.

Si el Departamento del Distrito Federal da la auto
rizacién del fraccionamiento, esti deber& compafiarse

de: (aArt. 7).

I .- El plano oficial catastral, en que se anoten:

a) El cuartel o delegacién.
b) Acta o actas.

c) Secci6n o secciones.
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d) Artfculo o artfculos.

e) Superficie del artfculo o de los arti-
culos.

f) Colindancias perimetrales.

g) Acotaciones de linderos, tomadas en el
terreno.

h) Angulos interiores del polfgono o de
los poligonos del deslinde catastral co
rrespondiente a cada uno de los vérti-
ces.

i) Inscripcifén del propietario o propieta-

rios.

II1.- La demarcacién en el terreno. da los linde-
ros de los predios que se proyecte fraccio-
nar, con indicacién del amojonamiento de

los vértices.

Ademds se deberd proporcionar una descripcién del
funcionamiento, que tendrd& el fraccionamiento, super-
ficie del terreno, superficie destinada a vias pGbli-
cas, la donada al Departamento del Distrito Federal,

plano en que se encuentra ubicado el fraccionamiento y
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los planos de las obras de agua. (Art. 9).

La Direcci6n General de Obras Pdblicas estudiar&

la solicitud y dard a conocer su resolucién en 30

dfas.

En caso de aprobacifén de la solicitud, el Depar-
tamento del Distrito Federal, hard el presupuesto de
las obras de urbanizacién, en caso que el solicitante
desee manifestarlo en forma explisita al Departamento

del Distrito Federal {(Art. 12).

Los fraccionamientos campestres deberdn, como mf-
nimo, realizar las obras descritas en el Artfculo 13

de esta Ley.

El fraccionador deberd constituir un dep6sito en
la Tesorerfa del Distrito Federal, por concepto de las
obras de urbanizacifn, que sers el 1% cuando 1la super-
ficie sea hasta de 4 hectdreas y del 0.5% si es mayor
la superficie, el porcentaje se fija en base al presu-

puesto de las obras de urbanizacién. (Art. 14).
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El fraccionador otorgard garantfa, por el monto
de las obras de urbanizacién, de la realizacién de
las obras de urbanizacibn, y esta garantia puede ser

por medio de:

a) Un fideicomiso en cualquiera de las Institu-
ciones de Crédito autorizadas para ello.

b) Por medio de una fianza, otorgada por alguna
institucién auvtorizadas para ello.

c¢) Haciendo un dep6sito en efectivo, en una Ins-
titucibn de Crédito fijada por el Departamento

del Distrito Federal.

La garantfa se deberd otorgar 90 dfas después de
haberse aprobado los proyectos y presupuestos del

fraccionamiento. (Art. 14 y 15).

El fraccionador deberd teminar las obras de urba
nizacién en menos de dos anos, salvo caso de fuerza
mayor, otorgard fianza para garantizar la conserva-
cién del pavimento, por tiempo fijado por el Departa-

mento del Distrito Federal.
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La Direccidn General de Obras Pdblicas., vigilaréa

el trazo del fraccionamiento. (Art. 19).

El fraccionador deberd cubrir a la Tesoreria
del Distrito Federal el 1% sobre el presupuesto de ur-
banizaci6n, por concepto de supervisién de las obras,
asf mismo, podrd vender los lotes hasta gque se encuen-
tre escriturado el fraccionamiento y conclufdas y apro

badas las obras de urbanizaci6n, del mismo.

El Departamento del Distrito Federal autorizari o
negard el fraccionamiento de terrenos cuando estos reu
nan o no las condiciones estipuladas en los Articulos

25, 26 y 27 de esta Ley.

El fraccionador gqueda obligado a realizar total-
mente las obras de urbanizaci6n del fraccionamiento,
de acuerdo a las especificaciones establecidas por la
Direccién de Obras del Departamento del Distrito Fe-

deral. (Art. 29 y 30).

No se autorizard calles cerradas, sino por excep

cibn.
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La superficie de los lotes estari de acuerdo a

los reglamentos de zonificacién. (Art. 35).

Articulo 37.- En todo fraccionamiento debe hacerse
donacibn a favor del Departamento del
Distrito Federal del tanto por ciento
de la superficie vendible que a conti-

nuacién se especifica:

a) De un 15%, en el caso de fraccionamientos re-

sidenciales,

b) De un 10% si se trata de fraccionamientos de

tipo campestre o industrial.

Se entiende por superficie vendible 1la gue re-
sulte de deducir de la superficie total del terreno

por fraccionar el predestinado a vias ptiblicas o do-

nacibn.

En caso que el Departamento del Distrito Fede-
ral opte por vender la parte donado por el fraccio-

nador y tratindose de un fraccionamiento residencial
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el mismo Departamento debera destinar una tercera par
te al producto obtenido de la venta, el fraccionador

tendr& derecho al tantog.

La donacidn se hard constar en escritura pGblica

@ que se refiere el Articulo 4 de esta Ley. (Art. 38).

En caso de no cubrir la garantfa para las obras
de urbanizacibn (Art. 16), quedardn sin efecto todos

los tr&mites efectuados.

Al vender el fraccionador los lotes, el compra-
dor debe garantizar en el contrato respectivo que
los lotes en cuestibdn no se dividiran en dimensiones
menores, que tampoco se destinarln a otros usos que
los autorizados y que se construiri en la supexficie
que fije el Departamento del Distrito Federal, esta-
bleciendo en el contrato cldusulas restrictivas para

asegurar lo anterior.

Articulo 31.- Terminadas las obras de urbanizaci®n
y aprobadas por el Departamento del
Distrito Federal, este proporcionaré

todos los servicios urbanos necesa-
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rios al fraccionamiento. (Art. 32).

El fraccionador podra iniciar las obras de urba-
nizacibdn, hasta que estas hayan sido aprobadas por el
Departamento del Distrito Federal y en caso de no e-
fectuarlas al mismo Departamento las realizari con

cargo de depbsito efectuado segGn el Articulo 14 de

este reglamento.

Los notarios solo podran autorizar las operacio-
nes de Compra-venta de lotes del fraccionamiento cuan
do el vendedor compruebe haber cumplido con los requi
sitos exigidos por el Departamento del Distrito Fede-
ral, mediante constancia expedida por la Direccifn Ge

neral de Obras P@iblicas.

El Registro PGblico de la Propiedad no registra
r4 los Contratos o Escrituras, relativas a Compra-
venta en fraccionamientos, cuando el fraccionador no
compruebe haber cumplido con lo estipulado en este

reglamento.

El fraccionador, deberd& comunicar en plazo no ma
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yor de 10 dias, los lotes vendidos y estado en gue se

encuentran las obras de urbanizaci®n.

Se senalan los requisitos que deber&n cumplir
los fraccionadores, que sin permiso de la autoridad
correspondiente, lleven acabo el fraccionamiento de
terreno o las obras de urbanizaci®n no autorizadas por
la Direccifn General de Obras Pdblicas, ademis de las

multas a que se hardn acreedores estos. (Art. 50).
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CAPITULO V

CASO PRACTICO

La Compania Fraccionadora, S.A., inicia operaciones el 1° de
enero de 1981, con el siguiente Balance General, el cual se deri-
va de la aportaciétn de los socios de la misma:

"COMPANIA FRACCIONADORA, S.A."

Balance General al 1°de enero de 1981.

ACTIVO CAPITAL CONTABLE

Circulante Capital Social $21,500,000.00

Representado por

Bancos $ 9,000,000.00 21,500 acciones
Inventario: con valor de
Terrenos 12,500,000.00 $ 1,000.00 c/u
Suma Activo Suma Capital Total
TOTAL $21,500,000.00 $21,500,000,00
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Durante el ejercicio de 1981, la empresa efectud las si~

guientes operaciones:

1.-

Compr®d mobiliario y equipo de oficina por $ 650,000.00,

al contado. Se deprecia al 10% anual.

Adquirid dos automdviles modelo 1981, importaron -
$ 1,000,000.00, pagado en 50% efectivo y el saldo en 12
mensualidades de § 55,000.00 cada una, que incluyen inte
reses al 32% anual. Se pagd a partir del 30 de mayo de
1981. Se deprecian al 20% anual, de acuerdo a la Ley, a-
tendiendo a las disposiciones establecidas por el Congre-

so de la Unidn.

El terreno aportado por los socios tiene una superficie
de 25,000 m2, del avalGo efectuado al bien, se determind

un valor por metro cuadrado de $ 500.00.

Posteriormente adquirid un terreno, colindante con el pri
- 2 .
mero, con una superficie de 40,000 m~, a un precio de

$ 600,00 m2.
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Para pagar el terreno antes descrito, el Banco Internacio
nal, S.A., otorgd una hipoteca a la empresa por la canti-

dad de $ 20,000,000.00.

En la hipoteca el Banco Internacional, S.A., cobrb el 2%
sobre el préstamo adelantado y el 32% anual sobre saldos
insolutos amortizables semestralmente, adem&s pagd el cos
to de la escritura de la hipoteca, por la cantidad de

$ 150,000.00. El plazo para amortizar la hipoteca es de

10 anos.

Los pagos a cuenta de la hipoteca fueron a partir del mes

de julio de 1981.

Los intereses derivados de la hipoteca se cargaron a re-

sultados, segin el mes en que se pagaron.

9.~ La empresa pagb el impuesto predial por todo el afio de

1981, su importe fu& de $ 709,008.12, incluyendo el des-

cuento del 8% y el 15% de impuesto adicional.

10.- Pagb el impuesto sobre translacién de dominio y el de
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11.-

12.-

13.-

14, -

adquisicidn de inmuebles, ambos por la cantidad de

$ 3,283,350.00

La empresa solicitd los permisos, a las Autoridades co-
rrespondientes, para constituir en ambos terrenos un

fraccionamiento tipo camprestre.

Doné al Degartamento del Distrito Federal, el 10% de la
superficie del terreno vendible, que es igual a -
8,287.50 m2, los cuales se volvieron a adquirir a dicho
Departamento en la cantidad de $ 4,223,000.00 a -

S 509.56 m2.

La Compania Fraccionadora acordd con el Departamento del
Distrito Federal pagarle la cantidad anotada en el parra
fo anterior, en 4 semestralidades, cada una por la canti

dad de $ 1,056,250.00, a partir del 30 de junio de 1981.

La empresa contratd los servicios de una constructora,
para que realizarad las obras de urbanizacibn para lo
cual firmaron un contrato de obra a precio alzado, por

la cantidad de $ 18,000,000.00.
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15.~ La cantidad mencionada en el pérrafo anterior,.acordaron
liquidarla en 12 mensualidades de $§ 1,500,000.00 cada u-
na, mids el impuesto al valor agregado, a partir del 30

de agosto de 1981.

16.~- Los gastos por escrituracibén del fraccionamiento, depbsi-
tos en garantia, que establecen las leyes relativas a
fraccionamientos, fianzas y otros importaron la cantidad

de $ 1,550,000.00.

17.- Destind 9,750 m2 para calles, jardines, estaciones de

servicio y mantenimiento.

18.~ La empresa pagd por concepto de gastos de supervisibn,
de las obras de urbanizacibén, la cantidad de -
$ 180,000.00, al Departamento del Distrito Federal. 1%

del presupuesto de urbanizaci®bn.
19.- En mayo de 1981 se inicid la campana de promocibn y pu-

blicidad del fraccionamiento, la cual tuvo un costo de

$ 750,000.00, durante 1981.
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20.- A los empleados de la empresa, ésta les pagd la cantidad
de $ 1, 170,000.00, por concepto de sueldos y gratifica-
ciones, reteniéndoles la cantidad de $ 115,000.00. Por

concepto de Impuesto Sobre la Renta y Seguro Social.

21.- Posteriormente pagd impuestos relativos a sueldos a em-
pleados, por la cantidad de $ 250,000.00, incluyendo

los impuestos retenidos.

22.- Efectud gastos, por concepto de 1luz, teléfono, agua, pa-
peleria y otros gastos, por la cantidad de § 112,000.00.
El 80% corresponden a ventas y el 20% a administracibn.

23.- El fraccionamiento consta de 130 lotes de 125 M2 cada u-

no de los cuales en 1981 se vendieron 95.

24.- Al momento de firmar el contrato de compra-venta con re-
serva de dominio, relativo a la venta de lotes del fra-
ccionamiento, los clientes pagaron el 30% sobre el pre-
cio de venta, por concepto de enganche.

25.- El precio de venta fué de § 2,500.00 m>.
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26, -

27.-

28.~

Leos 95 lotes, se vendieron en 1los siguientes meses:

MES CANTIDAD
Junio 5
Julio 9
Agosto 12
Septiembre 16
.Octubre 21
Noviembre 15
Diciembre 17

95

El saldo de las operaciones se documentd en mensualidades,
las cuales empezaron a ser cobradas dos meses después de

efectuada la venta.

En algunos meses existi® efectivo en mayor cantidad al
necesario en la empresa, por lo cual esta optd por adqui-
rir valores financieros por $ 9,500,000.00, en los si-

guientes meses:

Junio $ 2,000,000.00
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29.-

30.-

31.-

Agosto $ 4,000,000.00
Septiembre 3,000,000.00

Octubre 500,000.00

$ 9,500,000.00
de 1981, dando un rendimiento del 28% anual.

Se obtuvieron $ 886,666.64, por concepto del rendimiento

de los valores financieros.

La empresa adquirif un terreno con superficie de

30,000 m2, a un precio de $ 700.00 m2. La empresa acord®
pagar este terreno en 12 mensualidades de $ 2,310,000.00
cada una, que incluyen intereses al 32% anual, a partir

de enero de 1982.

Derivado de la operacibdn anterior la empresa pagd el 2%,
de impuesto sobre adquisici®n de inmuebles (por diferir
el pago), por la cantidad de $ 404,670.00, en el mes de

diciembre de 1981,

32.~ En el mes de diciembre se cancela una de las operaciones
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33.-

34.-

efectuadas en junio, a la cual se le carga el 20%, como
pena convencional, sobre la cantidad pagada Yy al cliente
se le devuelve el saldo, todos estos calculos se efec-

tGan sobre el capital, excluyendo los intereses pagados.

El Banco de Mé&xico, S.A., aument® en 1% la tasa de inte-
rés en operaciones hipotecarias, en el mes de diciembre,
por lo que la empresa aument® al 33%, sobre saldos inso-
lutds, la tasa de inter&s a los clientes. El importe glg

bal de este aumento fu& de S 706,562.50

La empresa pagb6 el Impuesto Sobre Productos de Capitales,

de acuerdo a los intereses realizados.

Los anteriores movimientos se pasarin a asientos de diario

y mayor.

Se determinard el costo recuperado Yy la uytilidad e inte-

reses realizados en el ejercicio de 1981.
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Se elaborard Balanza de Comprobacién, al 31 de diciembre

de 1981.

Se ejemplificar& el uso de un auxiliar de Documentos por

cobrar (Clientes).
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SOLUCION

-1

Bancos $ 9,0004000.00
Terrenos 12,500, 000.00

Capital Social 21,500,000.0¢C
Por la aportacion ini
cial de los socios.

2 -

Mobiliario y Equipo de
Oficina S 650,000.00

Bancos 650,000.00

Compra al contado de mobiliario

para las oficinas de la empresa.
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Gastos de Administraciébn $ 65,000.00

Dep. Acum. de Mob.

y Equipo 65,000.00

Depreciacibén anual del

mobiliario.
- 4 -
Equipn de Transporte 1,160,000.00
Bancos 500,000.00
Documentos por
pagar 660,000.00

Por la compra de dos
autombviles, 50% al
contado y 50% a cré

dito

129




Documentos por pagar $ 440,000.00

Bancos 440,000.00

Pago de 8 mensualidades,
relativas a la compra de

dos autombviles.

Gastos de Administracibn 152,000.00
bDep. Acum. de Eq.

de transporte. 152,000.00

Depreciacién anual, de
acuerdo a lo dispuesto
por el Congreso de la U-
nién, del equipo de trans

porte.
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Terrenos

Intereses por Devengar
Bancos
Hipoteca

Intereses por pagar

Hipoteca concedida por
el Banco Internacional,
para pagar el terreno y
el registro de los inte
reses por pagar deriva-

dos de la misma.

Terrenos

Bancos

Pago del 2% de interés

$ 24,000,000.00

47,457,336.76

550,000.00

4,000,000.00
20,000.000.00

47,457 ,336.76

550,000.00
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adelantado y gastos de

escrituracién.

La hipotecaria envid la siguiente

tabla de amortizacién de la hipoteca.

El importe de las mensualidades

es por valor de $ 562,240.00

132



BANCO INTERNACIONAL, S.A.

TABLA DE AMORTIZACION DE LA
HIPOTECA OTORGADA A LA |
COMPARIA FRACCIONADORA, S.A.

£el

47,457,336,76

H-12543
SEMESTRE CAPITAL 16% DE INT. ABONO ABONO A
POR PAGAR SEMESTRAL SEMESTRAL CAPITAL

1 $20,000,000.00 $ 3,200,000.00 $ 3,373,440.00 173,440.00
2 19,826,560.00 3,172,249.60 201,190.40
3 19,625,369.60 3,140,059.14 233,380.86
4 19,391,988.74 3,102,718.20 270,721.80
5 19,121,266.94 3,059,402.71 314,037.29
6 18,807,229.65 3,009,156.74 364,283.20
7 18,442,946.39 2,950,871.42 422,568.58
8 18,020,377.81 2,883,260.45 490,179.55
9 17,530,198.25 2,804,831.72 568,608. 28
10 16,961,589,98 2,713,854, 20 659,585.60
11 16,302,004 .38 2,608,320.70 765,119.30
12 15,536,885, 08 2,485,901.81 887,532.39
13 14,649,346.65 2,343,895.47 1,029,544.53
14 13,619,802.16 2,175,168.35 1,194,271.65
15 12,425,530.51 1,988.084.88 1,385,355.12
16 11,040,175.39 1,766,428.06 1,607,011.94
17 9,433,163.45 1,509,306.15 1,864,133.85
18 7,569,029.60 1,211,044.74 2,162,335.26
19 5,406,634.34 865,061.49 2,508,378.51
20 2,898,255.83 463,720.95 2,898,255.83

$20,000,000.00




Hipoteca $ 173

Gastos Financieros

Intereses por pagar
Bancos

Intereses por Devengar

Pago de 6 mensualidades de
la hipoteca, asi como la
cancelacidn de los respec-

tivos intereses.

Terrenos $ 709

Bancos

Por el pago del impuesto
predial anual, el cual
se toma como parte del

costo del terreno.

,440.00
3,200,000.00

3,200,000.00

$ 3,373,440.00

3,200,000.00

,008.12

$ 709,008.12
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Terrenos

Bancos /

Pago del impuesto sobre
translacifn de dominio
v el de adquisicibn gde
inmuebles, del terreno

adquirido.

Terrenos urbanizados

Terrenos

Traspaso efectuado, por
la decisi6tn de urbani-

zar el terreno.

11

12

$ 3,283,350.00

$41,042,358,12

$ 3,283,350.00

$41,042,358.12
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Terrenos urbanizados

Documentos por pagar

Por la compra de el terre

no donado al D.D.F.

Documentos por pagar

Bancos

Pago de dos semestralida-
des al D.D.F., de la deu-
da derivada de la compra

del area donada

Terrenos urbanizados

Acreedores diversos

$ 4,225,000.00

$ 4,225,000.00

$ 2,112,500.00

$ 2,112,500.00

$19,800,000.00

$19,800,000.00
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Por la firma del contrato
de obra a precio alzado,
para efectuar las obras de
urbanizacidn, por
$18,000,000.00 m&s I.V.A,
a pagarse en 12 mensualida

des.

Acreedores Diversos $ 8,250,000.00

Bancos $ 8,250,000.00

Pago de 5 mensualidades a
la constructora cada una
por $ 1,500,000.00 més

I.V.A.

Terrenos urbanizados $ 1,550,000.00

Bancos $ 1,550,000.00
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Por el pago de 1la escritura
€ibn, fianza, depdsitos en
garantia relativas al fra-
ccionamiento, que se toma-
rdn como costo y en caso de
recuperar alguna cantidad,
esta se tomard como otro

producto.

Terrenos urbanizados $ 180,000.00

Bancos

Pago al D.D.F., por la su-
pervisibn de las obras de

urbanizacidn.

Gastos de venta $ 750,000.00

Bancos

$ 180,000.00

$ 750,000.00
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Pago de la publicidad efec-

tuada al fraccionamiento.

Gastos de Administracién $ 1,170,000.00
Bancos $ 1,055,000.00

Impuestos por pagar 115,000.00

Pago de sueldos y gratifi
caciones a empleados y re-
tencibn del I.S.R. e
I.M.S.S. sobre los mismos

sueldos.

Gastos de Administraci®én $ 135,000.00
Impuestos por pagar 115,000.00

Bancos $ 250,000.00

Pago de impuestos por con

cepto de sueldos a emplea
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dos incluyendo los impues

tos retenidos a estos.

Gastos de Venta
Gastos de Administracibn

Bancos

Pago del tel&fono, luz, pa
pelerla y otros. 80% ven-

ta 20% adminstracion.

Cada operacibn de venta de
lotes se encuentra integra

da de la siguiente manera:

425 m2

X $ 2,500.00 = $1,062,500.00

22 -

$ 89,600.00

22,400.00

——

$ 112,000.00
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Precio de venta $ 1,062,500.00

30% enganche - 318,750.00

SALDO S 743,750.00

Que se documenta a S5 anos al 32%
anual de interés, sobre saldos

insolutos.

Saldo $ 743,750.00
Factor del 32% a S5 anos X 0.034484

$ 25,647.48

Cada cliente pagari a parte del en
ganche, 60 mensualidades de

$ 25,647.48 cada una.

Se tiene 55,250 m2 disponibles
para venta a un costo de $1,209.00

cada metro cuadrado.
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Documentos por Cobrar $ 176.671.886.00

Costo de lo Vendido 48,813,375.00
Ventas $ 100,937,500.00
Intereses por Realizar 75,534,386.00
Terrenos Urbanizados 48,813,375.00

Por la venta de 95 lotes,
de los que se cobrd el en-

ganche en efectivo.

- 24 -

Bancos $ 30,281,250.00

Documentos por Cobrar $ 30,281,250.00
Pago del enganche, por par-
te de los Clientes de 1la em
presa.

- 25 -

Utilidades por Devengar C.O. $ 52,124,125.00

Utilidades por Realizar C.O. $ 52,124,125.00
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Registro para llevar el con
trol de las utilidades por
realizar, derivadas de 1la

venta de terrenos.

De los pagos efectuados
por los clientes, se deri

va la siguiente:
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14 4¢

Fecha de
Venta

Junio
Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre

Diciembre

Bancos

No. de lotes

Vendidos

12
16
21
15

17

95

RELACION DE MENSUALIDADES

Documentos por cobrar

Por el cobro de mensualidades a

COBRADAS

de Total de c/u por
pago c/op. pagos valor de

5 25 $25,647.48

4 3 6 ”n n

3 36 " n

2 3 2 n n

l 2 l " n

15 150

los clientes de la empresa.

Importe
Total

641,187.00
923,309.28
923,309.28
820,719,36

538,597.08

$3,847,122.00

$3,847,122.00

$3,847,122.00




27 -

Acciones, Bonos y Valcres $ 9,500,000.00

Bancos $ 9,500,000.00

Por la compra de valores
financieros, con rendi-

miento del 28% anual.

Bancos $ 886 ,666.64

Productos financieros $ 886 ,666.64

Rendimiento de los valores

financieros en el afio de

1981.

Terrenocs $21,000,000.00

Documentos por pagar $21,000,000.00
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Por la compra de un terreno
que se pagar8 en 12 mensua-

lidades a partir de enero

de 1982.
- 30 -
Terrenos $ 404,670.00
Bancos
Pago del 2% de impuesto so
bre adquisicibn de inmue-
bles, por haber diferido
el pago del bien.
- 31 -
Intereses por realizar $ 795,098.80
Terrenos urbanizados 513,825.00
Documentos por cobrar 446 ,987.00
Ventas 1,062,500.00

Costo de lo vendido

$ 404,670.00

$

513,825.00
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Documentos por cobrar $ 1,857,598.80

Otros productos 446 ,987. 40

Cancelaci6n de una de las o-
peraciones, realizadas en Jju-
nio de Compra-venta de lotes

del fraccionamiento.

Se le cobrb el 20% como pena
convencional, el 80% restan-
te se le devolvib, del capi-~

tal pagado.

Para determinar que cantidad
se le devolversd fu& necesa-

rio elaborar la siguiente:
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TABLA DE AMORTIZACION DE

CAPITAL

DEUDA A 16% DE INT. ABONO ABONO A

CAPITAL SEMESTRAL SEMESTRAL CAPITAL

743,750.00 $ 119,000.00 $ 153,884.88 $ 34,884.88
708,865.12 113,418.42 40,466, 46
668,398.66 106,943.79 46 ,941.09
621 ,457.57 99,433.21 54,451.67
567,005.90 90,720.94 63,163.94
503,841.86 80,614,17 73,270.17
430,571.79 €8,891.49 84,993.39
345,578.40 55,292.54 98,592.34
246,986,.06 39,517.77 114,367.11
132,618.95 21,219,.03 132,618.95

$ 793,098.36

$

743,750.00

A continuacibdn se determina que cantidad de las 5 men-

sualidades cobradas es inter&s y cual es capital.

$ 119,000.00 + 6 mensualidades

$ 19,833.33

$ 19,833.33 X 5 mens.

pagadas $ 99,166.65

Lo anterior es para calcular lo¢ 1ntereses pagados por

el cliente en 5 mensualidades, de los cuales no se le devol-
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vid nada al cliente.

|

$34,884.88 = 6 mens. = $ 5,814.15

$ 5,814.15 X 5 mens. pag.=$ 29,070.75

La anterior cantidad es el ca-
pital cobrado en 5 mensualidades, que
se suma al enganche pagado por el
cliente y sobre la suma se le devol-

vid al cliente el 80%.

32 -

Otros gastos $ 278,256.60

Bancos $ 278,256.60
Por la devoluci®n del 80% del capi-

tal pagado, al cliente que cancelb

su operacibn.

Documentos por cobrar $ 706,562,50

Intereses por realizar S 706,562.50
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Cbtencidn del factor para determinar

los intereses realizados.

INTERESES POR REALIZAR § 74,739,287.20

DOCUMENTOS POR COBRAR $144,651,787.20
(CLIENTES)

=51.67% de interés.

La cobranza de mensualidades, en total
import®d la cantidad de $3,718,884.60,
excluyendo la cobranza de la operaci®n

cancelada, de la cual:

$ 3,718,884.60

X 51.67%

$ 1.921,547.67 son intereses
realizados.

La diferencia $ 1,797,336.93, se suma
a los enganches cobrados y de la canti

dad de $ 31,759,836.93, de la cual

$ 31,759,836.93

X 51.64%
$ 16,400,779.79 es utilidad reali
zada y la diferen
cia -
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$ 15,359,057.13, es el cos-
to recuperado.

De los cdlculos anteriores
se derivan los siguientes

movimientos:

34

Intereses por realizar

Intereses realizados

Traspaso por los intereses
realizados en el ejercicio

de 1981.

Utilidades por realizar C.O.

Utilidades por dev., C.O.

Cancelacibn a los rubros an-

teriores por la utilidad rea

$ 1,921,547.67

$ 1,921,547.67

$ 16,400,779.79
$ 16,400,779.79
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lizada en 1981.

Gastos de venta $ 110,488.99

Bancos $ 110,488.99

Pago del impuesto sobre produc
tos de capitales y el 15% adi-
cional, por los intereses rea-

lizados en 1981.

Utilidades por realizar C.O. $ 548,675.00

Utilidades por dev. C.O. $ 548,675.00
Cancelacidn de la utilidad por

realizar, debido a la rescicibn

de la operacibn de junio.
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vel

BANCOS

ESQUEMAS DE MAYOR

1) 9,000,000.00
24) 30,281,250.00
26) 3,847,122.00
28) B86,666.64

650,000.00
500,000.00
440,000.00
4,000,000. 00
550,000. 00
3,373,440.00
709,008.12
3,283,350.00
2,112,500.00
8,250, 000. 00
1,550,000.00
180,000. 00
750,000. 00
1,055,000. 00
250,000.00
112,000. 00
9,500,000, 00
404,670.00
278,256.60
110,488.99

(2
(4

(5

(7

(8

(9

(10
(11
(14
(16
(17
(18
(19
(20
(21
(22
(27
(30
(32
(36

44,015,038.64 3

8,058,713.71

S) 5,936,324.93

TERRENOS
1) 12,500,000.00 41,042,358.12 (12
7) 24,000,000.00
8) 550,000.00
10) 709,008.12
11) 3,283,350.00
29) 21,500,000.00
30) 404,670,00
62,547,028.12 41,042,358.12
S) 21,904,670.00
CAPITAL SOCIAL
21,500,000.00 (1
21,500,000. 60
21,500,000.00 (s



GASTOS DE ADMON.

MOB. Y EQ. DE OF.

2) 650,000.00 3) 65,000.00
6) 152,000.00

20) 1,170,000.00

21)  135,000.00

22) 22,400.00

650,000.00 1,544,400.00

S) 650,000. 00 s) 1,544,400.00

DEPRECIACION ACUM.
DE MOB. Y EQ. DE OF,.

EQUIPO DE TRANSPORTE

56T

65,000.00 (3 4) 1,160,000,00
65,000.00 1,160,000.00
65,000.00 (s S) 1,160,000.00




961

DOCUMENTOS POR PAGAR

DEP. ACUM. DE

EQ. DE TRANS.

152,000.00 (6

| 152,000.00

152,000.00 (s

5)  440,000. 00 660,000.00 (4
14) 2,112,500.00 4,225,000.00 (13
21,500,000.00 (29
2,552,500.00 |  26,385,000.00
23,832,500.00 (S
INTERESES POR DEVENGAR
7) 47,457,336.76 3,200,000.00 (9
47,457,336.76 | 3,200,600.00
S) 44,257,336.76
INTERESES POR PAGAR
3) 3,200,000.00 47,457,336.76 (7
3,200,000.00 |  47,457,336.76
44,257,336.76 (S

HIPOTECA
9) 173,440.00 20,000,000.00 (7
173,440.00 20,000,000.00
19.826,560.00 (S
GASTOS FINANCIEROS

9) 3,200,000.00
3,200,000.00
s) 3,200,000.00



LSy

TERRENOS URBANIZADOS

12)
13)
15)
17)
18)
31)

41,042,358.12
4,225,000.00
19,800,000.00
1,500,000.00
180, 000.00
513,825.00

48,813,375.00

(23

67,311,183.12

48,813,375.00

S)

18,497,808.12

GASTOS DE VENTA

ACREEDORES DIVERSOS

16) 8,250,000.00 19,800,000.00 (15
8,250,000.00 19,800,000.00
11,550,000.00 (S
IMPUESTOS POR PAGAR
21)  115,000.00 115,000.00 (2¢
115,000. 00 115,000.00

19) 750,000.00
22) 89,600.00
36) 110,488.99

950, 088.99
S) 950, 088,99



851

DOCUMENTOS POR COBRAR

COSTO DE LO VENDIDO

23)176,471,886.00
31) 446,987. 40
33) 706,562.50

30,281,250,00 (24
3,847,122.00 (26
1,857,598.80

23) 48,813,375.00

513,825.00 (31

177,625,435.90

35,985,970.80

48,813,375.00

513,825.00

S$)141,639,465.10

VENTAS

31) 1,062,500.00

100,937,500.00 (23

1,062,500.00

100,937,500.00

99,875,000.00 (S

S) 48,299,550.00

INTERESES POR REALIZAR

31) 795,098.80
34) 1,921,547.67

75,534,386.00 (23
706,562.50 (33

2,716,646.47

76,240,943.50

73,524,302.03 (S



6S1

UTILIDADES POR DEVENGAR C.O.

25)

52,124,125.00

16,400,779.79 (35
548,675.00 {37

UTILIDADES POR REALIZAR C.O.

52,124,125.00

16,949,454.79

S)

35,174,670.21

ACCIONES BONOS Y VALORES

27)

9,500,000.00

9,500,000.00

S)

9,500,000.00

OTROS PRODUCTOS

446,987.40 (31

446,987.40

446,987.40 (s

35) 16,400,779.79 52,124,125.00 (25
37) - 548,675.00

16,949,454.79 52,124,125.00

35,174,670.21 (S
PRODUCTOS FINANCIEROS

886,666.64 (28

886,666. 64
886,666.64 (S

OTROS GASTOS

32)  278,256.60

278,256.60

S) 278,256.60
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YCOMPARIA FRACCIONADORA", S.A.

BALANZA DE COMPROBACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 1981

CONCEPTO MOVIMIENTOS SALDOS
DEBE HABER DEBE HABER
Mobiliario y Eg. de Of. 650,000.00 650,000.00
Bancos $ 44,015,038.64 38,058,713.71 § 5,956,324.93
Terrenos 62,947,028.12 41,042,358.12 21,904,670.00
Capital Social 21,500,000.00 $ 21,500,000.00
Gastos de Administracifn 1,544,400.00 1,544,400.00
Dep. Acum, de Mob., y Eq. de Of. 65,000.00 65,000,00
Equipo de Transporte 1,160,000.00 1,160,000,00
Documentos por pagar 2,552,500.00 26,385,000.00 23,832,500.00
Dep. Acum. de Eq. de Trans. 152,000.00 152,000.00
Intereses por Devengar 47,457,336.76 3,200,000.00 44,257,336.76
Hipoteca ) 173,440.00 20,000,000.00 19,826,560.00
Intereses por pagar 3,200,000.00 47,457,336.76 44,257,336.76
Gastos Financieros 3,200,000.00 3,200,000.00

Terrenos Urbanizados
Acreedores Diversos
Gastos de Venta
Impuestos por pagar
Documentos por Cobrar
Costo de lo Vendido
Ventas
Intereses por Realizar
Utilidades por Devengar C.O,
Utilidades por Realizar C.O.
Acciones Bonos y Valores
Productos Financieros
Otros Productos
Otros Gastos
Intereses Realizados

TOTAL

67,311,183.12
8,250,000.00
950,088.99
115,000.00

177,625,435.90

48,813,375.00
1,062,500.00
2,716,646.47
5§2,124,125,00
16,949,454.79
9,500,000.00

278,256. 60

48,813,375.00
19,800,000.00

115,000.00
35,985,970.80
513,825.00

100,937,500.00

76,240,948, 50
16,949,454,79
52,124,125.00

886,666, 64
446,987.40

1,921,547, 67

18,497,808.12
950,088, 99

141,639,465.10

48,299,550.00

35,174,670.21

9,500,000.00

278,256.60

11,550,000.00

99,875,000.00
73,524,302.03

35,174,670.21

886,666.64
446,987.40

1,921,547.67

$ 5524,535,809.39

$557,595,809.39

$333,012,570. 71

$333,012,570. 71



Ejemplo del manejo de Auxiliares
de Documentos por Cobrar (Clientes)

“"COMPARIA FRACCIONADORA", S.A,

AUXILIAR DE DOCUMENTOS POR  COBRAR

REFERENCIA CONCEPTO 3 COsSTO 51.67% INT. 51.64% DE DEBE HABER SALDO
(FECHA) No. DE PAGO RECUPERADO REALIZADOS UT. REALIZADA

Junio-24-81 Venta $1,062,500.00 $ 1,062,500.00
Junio-24-81 Intereses 795,098.00 1,857,598.80
Junio-24-81 Enganche $ 151,147.50 $ 164,602.50 $ 318,750.00 1,538,848.80
Agos.-~30-81 1/60 5,994.43 § 13,352.05 6,401.00 25,647.48. 1,513,201.32
Sept.-30-81 - 2/60 5,994.43 13,352.05 6,401.00 25,647.48 1,487,553.84
Oct.- 30-81 3/60 5,994.43 13,352.05 6,401.00 25,647.48 1,461,906.36
Nov.- 30-81 4/60 5,994.43 13,352.05 6,401.00 25,647.48 1,436,258.88
Dic.- 30-81 5/60 5,994.43 13,352.05 6,401,00 25,647.48 1,410,611.40
Dig. -30-81 Inc. Int. 37,165.18 1,447,776.58
TOTAL ANUAL $ 181,119.65 § 66,260.25 $ 196,607.50 $ 446,987,40

El c&lculo de las utilidades e intereses realizados y del costo recuperado
se puede efectuar cada que se requiera y' no necesariamente cada mes,




CAPITULO VI

PRESENTACION DE LAS VENTAS EN ABONOS EN EL ESTADO

DE RESULTADOS Y BALANCE GENERAL.

6.1 ESTADO DE RESULTADOS.

El Estado de Resultados es el documento que
muestra que Utilidad o Pérdida se a obtenido en un

perfodo determinado.

Las compaifas que tienen como actividad la
Compra~venta de bienes inmuebles; y que ademas di
firieran el cobro de sus bienes vendidos, tienen
la altenativa de elaborar su Estado de Resultados

de las siguientes formas:

6.1.1 ESTADO DE RESULTADOS EN BASE A LAS VENTAS.
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€971

"COMPARIA FRACCIONADORA", S.A.
ESTADO DE RESULTADOS DEL 1° DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 1981.

VENTAS

INTEP:ZSES REALIZADOS
MENOS: COSTC DE LO VENDIDO

UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE OPERACION

$ 99,875,000.00
1,921,547.67 $101,796,547.67
48,299,550, 00

$ 53,496,997.67

GASTOS DE ADMINISTRACION $ 1,544,400.00

GASTOS DE VENTA 950,088.99

GASTOS FINANCIEROS 3,200,000.00

OTROS GASTOS 278,256.60 $ 5,972,745.59

PRODUCTOS FINANCIEROS $ 886,666.64

OTROS PRODUCTOS 446,987.40 1,333,654.04 4,639,091.55
UTILIDAD ANTES.DEL I.S.R. Y P.T.U. $48,857,906.12

C.P. ALBERTO NUREZ C. CONTADOR GRAL. LIC. JUAN LUIS VERDUZCO ADMON. GRAL.



Como se puede ver, si se declaran como in-
greso a las ventas, la empresa tendrd que pagar
una alta cantidad de dinero, por concepto de
Impuesto Sobre la Renta, muy elevado los prime
ros anos, que es cuando se efectfian las Ventas
m&s altas, y en posteriores anos se pagar8 una

minima cantidad.

Si la empresa toma estad opscibdbn desembolsa-
rad gran cantidad de dinero, lo cual no le produ-

cird ningin rédito y si le quitar8 liquidez.

ESTADO DE RESULTADOS EN BASE A LA COBRANZA.
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"COMPANIA FRACCIONADORA", S.A.
ESTADO DE RESULTADOS DEL 1°DE ENERO AL 31 DE DICIEMRE DE 1981.

INGRESOS:
UTILIDADES REALIZADAS $ 16,400,779.79
INTERESES REALIZADOS 1,921,547.67
INGRESOS TOTALES $ 18,322,327.46

GASTOS DE OPERACION

GASTOS DE ADMINISTRACION $ 1,544,400.00
GASTOS DE VENTA 950,088.99

GASTOS FINANCIEROS 3,200,000.00

OTROS GASTOS 278,256.60 $ 5,972,745.59

PRODUCTOS FINANCIEROS $ 886,666.64

OTROS PRODUCTOS 446,987.40 1,333,654.04 4,639,091.55
UTILIDAD ANTES DEL I.S.R. ¥ P.T.U. $ 13,683,235,91

C.P. ALBERTO NUREZ C. CONTADOR GRAL. LIC. JUAN LUIS VERDUZCO A. ADMON. GRAL.



Comparando los Estados de Resultados anterio
res, se puede observar que en el Estado elaborado
en base a la Cobranza la Utilidad es menor, lo
cual origina que la empresa tenga que pagar una
menor cantidad de dinero, por concepto de Impues-
to Sobre la Renta. en el ejercicio de 1981, aun-

que en ejercicios posteriores lo debe pagar.

Asi puede destinar el dinero, que pagaria
de Impuesto Sobre la Renta de acuerdo al Estado
de Resultados del punto 6.1.1., en inversiones
que le produzcan buenos rendimientos, adem&s de

mayor liquidez.

Por otra parte el Estado de Resultados ela
borado en base a la Cobranza, es m8s apegado a
la realidad, ya que en el se incluyen los ver-
daderos ingresos, a diferencia del elaborado

en base a las Ventas.
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BALANCE GENERAL EN BASE A LAS VENTAS

El principal estado financiero b&sico es el
Balance General, el que tiene por objeto rendir
un claro y preciso informe, de la situacibdn fi-
nanciera de una entidad, a quien esté interesa-

do en ella, a una fecha determinada.

Mostrando los bienes y derechos de la enti-

dad, asi como sus obligaciones.

E]l Balance General es un estado conciso ©
sintético, formulado en base a los registros en

libros de contabilidad.

Es un estado estdtico, en virtud de mostrar

la situacidbn en determinada fecha.

En una empresa inmobiliaria que controla sus
operaciones por medio del Sistema de Ventas en
Abonos, se puede elaborar el Balance General, al
igual que el Estado de Resultados, en base a las

ventas o a la cobranza.
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La elaboracidn depende de politicas,
situacibn econdmica, decisiones de los

dirigentes, de la empresa.

BALANCE GENERAL EN BASE A LAS VENTAS.
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ACTIVO
CIRQULANTE:
Bancos $ 5,956,324.93
boc. por Qobrar 141,639,465.10
Acciones Banos y Valores 9,500,000.00
Inventario:
Terrenos Urbanizados 18,497,808.12
Terrencs 21,504,670.00
SUMA DEL CIRCULANTE
FLIO:
Bjuipo de Transports $ 1,160,000,.00
Dep. houa. de Bg. de Trans, (

Mobiliario y Eq. de Oficina
Dep. Acum. de Mob. y Bg. de Of.(
SUMA EL FLIO

DIFERIDO :
Intereses por Devengar

SUMA ACTTVO TOTAL

44,257,336.76

C.P. ALBERIO NUREZ C. CONTADCR GRAL.

"COMPARIA FRAOCIONADORA™, E.A.
BALANCE GENERAL
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1981

$ 197,498,268.15

1,593,000.00

44,257,336.76

$§ 243,348,604 .91

QUENTAS

A CORTO PLAZO:

Documentos: por pagar
Ncreedores - Diversos

Hipoteca

Intereses por Pagar

SUMA A CORTO PLAZO

A LARQD PLAZO:

Hipoteca
Intereses por Pagar
SUMA A LARRO PLAZO

DIFERIDO:

Intereses por Realizar
SUMA EL DIFERIDO
CAPITAL OONTABLE
Capital Social
Resultados del Ejercicio
SUMA CAPITAL CONTABLE

SUMAN PASIVO Y CAPITAL

DE  OREN

UTILIDADES POR REALIZAR $ 35,174,670.21

PASIVO

$ 23,832,500.00
11,550.000.00
434,571.21

_,312,308.74
$ 42,129,379.95

$ 19,391,988.74

37,045,028.02
57,337,016.76

§ 13,524,302.03
73,524,302.03

$ 21,500,000.00

408,857,906.17

70,357,506.17

§ 243,348,604,91

1C, JUAN LUIS VERDUZOO A, ADMINISTRADOR GENERAL
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En este balance, elaborado en base a las ven
tas se muestra una Utilidad que en realidad no se
tiene, puesto que no ha sido cobrada toda la car-

tera de Clientes.

Se puede utilizar para lograr créditos, ya
que muestra un mayor rendimiento de la empresa,
en relacibn al Balance elaborado en base a la
cobranza, esto hace que la empresa sea sujeto de

mayor crédito.

Contablemente se puede elaborar el Balance
General en base a las ventas y presentar las de-
claraciones de Impuesto Sobre la Renta en base a
la cobranza, lo cual da a la empresa la ventaja
de presentar resultados contables elevados, lo
gue daria una imagen positiva de la empresa, al
declarar en base a la cobranza evita pagar altos
impuestos los primeros afios, dinero que al no ser
ocupado para pagar impuestos se puede destinar

para otras inversiones.
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"COMIANTA FIACCTONADORA®, 8.,
BALANCE, GENERAL
AL 31 DE DICIFMBRE DE 1981

ACTIVO PASIVO
CIRQULANTE : A CORTO PLAZO:
Bancos $ 5,956,324.93 Documanitos pox Pagar $ 23,832,500.00
Doc. por Cobrar 141,639,465.10 Acreedores Diversos 11,550.000.00
Acciones Bonos y V. 3,500,000.00 Hipoteca 434,571.21
inventario: Intereses por Pagar 6,312,308.74
Terrenos Urbanizados 18,497,808.12 SUWMA A CORTO PIAZO $ 42,129,379.95
Terrencs 21,904,670,00 .
SUMA EL CIRCULANTE $197,498,268,15 A LARGO PLAZO;
Hipoteca $ 19,391,988,74
F1JO: Intereses por Pagar 37,945,028,07
SUMA A LARGO PLAZO $ 57,337,016,81
Bj. de Trans. $1,160,000.00
Dep. Acum. Bg. Trans, (152,000.00} 1,008,000,00
Mob. y By. de Of. m DIFERIDO:
Dep. Acunm. de Bg. Of. ( 65,000.00} 585,000,00
SUMA EL FLJO $ 1,593,000.00 Utilidad por Realizar $ 35,174,670,21
Intereses por Realizar J3,524,302,03
SWMA EL DIFERIDO $ 108,698,972.24
DIFERIDO: T,
Intereses por Devengar $ 44,257,336.76 CAPITAL OONTABLE
SUMA EL DIFERIDO $ 44,257,336,76
Oapstal Social $ 21,500,000.00
Resultado del Ejercicio 13,683,235,91
SUMA CAPITAL CONTABLE § 35,183,235.91
SUMA ACTTVO TOTAL $243,248,604 .91 SUMA PASTVO Y CAPITAL $ 243,348,604,9)

C.P., ALBERIO NUREZ C. CONTADOR GRAL. LIC, JUNN LUIS VERDUZOO A. ADMINISTRADOR GRAL
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BALANCE GENERAL EN BASE A LA COBRANZA

La elaboracibn de este Balance y los Resulta-
dos mostrados en €1, son los m&s apegados a la rea
lidad, ya que se muestran los Resultados obtenidos,
segin los ingresos de la empresa en determindo pe-

riodo.

Cuando se opte por elaborar el Balance General
en base a la Cobranza ser& necesario llevar en
Cuentas de Orden a la Venta y al Costo de Ventas,
ya que se deber& incluir como cuenta de Balance a

las Utilidades por Realizar.

Al efectuar Ventas el asiento contable que Be

correrd es el siguiente:
Documentos por Cobrar.
Terrenos Urbanizados.

Utilidades por Realizar.

Intereses por Realizar.
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Mientras que para el control de las Ventas

el asientos podria ser:

Ventas en Abonos C.O.

Ventas a Crédito C.O.

Yy para el regisro del Costo:

Costo de Ventas en Abonos C.O.

Costo por Recuperar C.O.

El nombre de estos rubros dependeri del esta-
blecido en el Cat&logo de Cuenéas que maneja el

Departamento de Contabilidad.
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CAPITULO VII

CONCLUSIONES

Antes de poner en marcha un negocio es necesario pla-
near su funcionamiento, de tal manera que se puedan
evitar al mé&ximo los problemas inherentes a &l y que
se obtenga del mismo el méximo beneficio posible, 1lo
cual se podrd observar en los rendimientos obtenidos

por la empresa.

Para lograr el buen funcionamiento del negocio, es ne
cesario implantarle un sistema de contabilidad, el
cual deberd mostrar en su oportunidad el funciona-
miento y resultado del negocio de tal manera, que per
mita a los directivos tomar las decisiones convenien-
tes, para lograr un mejor aprobechamiento de los re-

cursos con gue cuente la empresa.

En vista del aumento constante de fraccionamientos,
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derivados del desarrollo demografico y econdmico del
Distrito Federal, estos han cobrado una gran impor-
tancia, por lo cual es necesario conocer los proble-
mas y manejo que se le da, de tal marera gue se pue-
den evitar al mé&ximo los primeros y lograr un fun-
cionamiento optimo tanto en su operacibn como en su

manejo administrativo.

El manejo del Sistema de Contabilidad debera ser lo
mds sencillo posible, ya sea manual, mec@nico o
electrbnico, ya que con esto serd de f&cil compren-
sibn tanto para el responsable del Departamento de
Contabilidad y gente de nuevo ingreso, en el Depar-

tamento.

Al constituir un fraccionamiento, es muy importante
conocer y cumplir con todos los requsitos que sehna-
lan las leyes relativas, ya gue de no hacerlo se in

currird en sanciones econdbmicas de elevada cuantia.
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En virtud de que las empresas fraccionadoras tienen un
elevado nimero de Clientes, es muy importante llevar
un adecuado control de cada uno de ellos. Adem&s esto
ayudar8 a determinar con mayor rapidez y exactitur los
resultados en el periodo determinado, cuando la empre-

sa opte por considerar a la cobranza como ingreso.

La celebracidn del Contrato de Obra a Precio Alzado,
para la urbanizacidn del fraccionamiento que se este
constituyendo, es muy préctico, ya que junto con el
costo del terreno y otros gastos efectuados, se sabe
de antemano el costo de venta del terrenc, pWié&ndcse
determinar facilmente el factor de Utilidad, gque se
obtendr& en las ventas.

A su vez dicho contrato establece la facilidad
de que, estard a cargo de la Compania Constructora, el
control relativo a trabajadores, constructistas, etc.,
asi como los problemas fiscales relativas a la obra;
haciendo de estos problemas fiscales, IMSS, INFONAVIT,
etc., ya que estos deberan ser cubiertos por la cons-
tructora, una carga menos para la empresa fraccionado-

ra.
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10.-

11.-

Normalmente el Cliente firma a la empresa un Contrato
de Compra-venta con Reserva de Dominio y ademés una
serie de documentos cuyo ntimero e importe se especi-
fica en el contrato antes mencionado, sirviendo estos

como garantia colateral, para el vendedor.

El Sistema de ventas en abonos es un medio de control
de las cuentas por cobrar provenientes de la venta de

lotes de terreno.

El Departamento de Contabilidad de la empresa fraccio-
nadora deber& llevar los libros y auxiliares necesa-
rios, de tal manera que dicho Departamento sea capaz
de dar informacidn oportuna y detallada de cada uno de

les rubros que manejan.

Es importante que el personal encargado de las ventas
de lotes de terreno conozca exactamente cuales son los

planes de venta, ya que puede haber equivocaciones y a

177




12.-

13.-~

14-"

ciertos clientes se les deje de cobrar intereses, lo

cual ir& en contra del patrimonio de la empresa.

Es conveniente ajustar a los Clientes, la tasa de
interés de acuerdo a la que fije el Banco de Mé&xico,
S.A.,ya que de no hacerlo, si la empresa tiene cré-
ditos hipotecarios, estarad pagando intereses mas ele-
vados, que los que sus Clientes le pagan a ella, lo

cual va en contra del patrimonio de la misma.

Es necesario que el Departamento de Contabilidad
cuente con una supervisibn constante, ya que es muy
comin que en el manejo del sistema de ventas en abo-
nos se cometan errores, por parte de quien lo maneja
lo cual, trae como consecuencia la distorcidn de los

informes que proporciona dicho Departamento.

En el caso de las erogaciones previas a la adquisi-

cidn y urbanizacibn del terreno, es conveniente consi
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15.-

derarlas como parte del Costo y las posteriores a la
integracién del Costo, considerarlas como gastos del
ejercicio en que se efectuen, ya que de tomar a estas
Gltimas como parte del Costo, de lo vendido, se es-
tard incrementando constantemente el referido costo,
lo cual es poco practico, adem&s de traer posibles pro

blemas en cuanto al manejo del mismo.

El procedimiento mids apegado a la realidad para deter-
minar las Utilidades por ventas en abonos, es el de
considerar que de cada peso cobrado a cuenta del monto
de la operacidn, una parte corresponde a costo recupe-

rado y otro a utilidad realizada.

De acuerdo a lo anterior es mejor optar por declarar
como ingreso anual, la Cobranza efectuada durante el
ejercicio y no declarar como ingreso anual a el monto
de las ventas efectuadas, ya que de hacerlo la empresa

deberd& pagar una cantidad muy elevada de impuesto.
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INDICE DE NOTAS

l.- CAPITAL: Se le llama Capital a el saldo de la deuda del
cliente con la empresa fraccionadora, sin con-

siderar en dicho saldo los intereses cargados.

2.- TERRITORIO NACIONAL: De acuerdo a la Ley del Impuesto
Sobre la Renta, en su Articulo 1°, se entien-
de por México, pals y territorio nacional, lo
que conforme a la Constitucidn Politica de
los Estados Unidos Mexicanos integra el terri
torio Nacional y la zona econbmica exclusiva

situada fuera del mar territorial.

3.~ ACTIVIDADES EMPRESARIALES: De acuerdo a la Ley del
Impuesto Sobre la Renta, en su Articulo 5°,

s2 entiende por actividades empresariales a:

I.- Los comerciales: Que sean los que de con-~
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II.-

I1II.-

Iv.-

formidad con las leyes federales tienen
ese caracter y no estan comprendida en

las fracciones siguientes:

Los industriales: Entendidas como la
extraccidn, conservacidn o transforma-
cidbn de materias primas, acabado de pro-

ductos y la elaboracibn de satisfactores.

Las agricolas: que comprenden activida-
des de siembra, cultivo, consecha Yy 1la
primera enajenacidn de los productos ob-
tenidos, incluyendo los forestales, que
no hayan sido objeto de transformacidn

industrial.

Las ganaderas: que consisten en la cria
Yy engorda de ganado, aves de corral y a-
nimales, asf como la primera enajenaci®n
de sus productos, que no hayan sido ob-

jeto de transformacidn industrial.

V .- Los de pesca: que sea la captura y extra
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ccidn de toda clase de especies marinas
y de agua dulce y la primera enajenacidn
de esos productos, que no hayan sido ob-

jeto de transformacidn industrial.

4,- REQUISITOS.- Que esten asentados correctamente en la
contabilidad, gque los gastos efectuados
afecten realmente las Cuentas de Resulta-
dos, que se cumpla con las obligaciones

de retencidn y entero de impuestos.

5.- UTILIDAD FISCAL Y RESULTADO FISCAL.- La utilidad fis-
cal se obtiene disminuyendo de el total
de ingresos acumulables del ejercicio,
las deducciones autorizadas para las so-
ciedades mercantiles, a excepcidn de la
deduccidn adicional que se establece en
el Articulo 51, de la Ley del Impuesto
Sobre la Renta.

El resultado fiscal se determina
disminuyendo de la Utilidad fiscal del

ejercicio, las pérdidas fiscales de o-
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tros ejercicios, la deduccién adicional
(Art. 51), la ganancia derivada de la
enajenacidén de terrenos y construccio-
nes que formen parte del Activo Fijo,
cuando el importe total de la enajena-
cidn se invierta en regiones suceptibles
de desarrollo y se cumpla con los requi-
sitos que sefiale el reglamento, los di-
videndos o utilidades pagadas por toda
clase de sociedades mercantiles residen
tes en México y por Gltimo, el importe
de los estimulos fiscales otorgadas por
el Ejecutivo Federal (Art. 1°) de la Ley

del Impuesto Sobre la Renta.

6.~ DEFINICIONES:
Predio: a) Porcibn(es) de terreno inclu-
yendo construcciones, pertenecientes a
uno o varios propietarios y cuyos lin-
deros con propiedades ajenas formen un

perimetro sin solucibén de continuidad.

b) Lotes en que se fraccione un terre-
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no.

c) Predio Urbano: al terreno al que el
DDF preste servicios

municipales.

d) Predio Riastico: el que no es urba-

no.

e) Construcciones permantes: las que por
su tipo de construccibn
y su valor no pueden
ser considerardas co-

mo provisionales.

f) Vvalor cataral: E1 gque fija a cada pre
dio la Tesoreria del

Distrito Federal.
g) Catastro: los registros o padrones

fiscales de la propie

dad raiz en que se con
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tengan, los planos ge-
nerales y parciales re
lativos a esa propie-

dad y los datos parti-
culares de cada predio,
como ubicacidn, linde-

ros, etc.

7.- RESPONSABILIDAD SOLIDARIA.- Los obligados al pago de
una preétacién fiscal, quienes manifiesten
su voluntad de asumir Responsabilidad So-
lidaria. Los copropietarios, por los crédi
tos fiscales derivados de este. Las per-
sonas obligadas a retener o recaudar cré&-
ditos fiscales a cargo de terceros, Quie-
nes deban recabar documentos en los que
conste el pago de estampillas si no cum-
plen con esta obligacién. Los duefios de
negociaciones, por los cré&éditos fiscales
derivados de los bienes legados o dona-
dos. Los Funcionarios P@Gblicos y Notarios
que autoricen algln dato juridico, sin
cerciorarse de que se ha cubierto los im-

puestos y derechos respectivos. Las ins-
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tituciones Fiduciarias, por los créditos
fiscales derivados de los fideicomisos.-
Las dem8s personas gue sehalan las Le-

yes. Art. 14 del Cédigo Fiscal de la Fe-

deracidn.

8.~ COSTAS JURIDICAS.- Son los gastos erogados por las
autoridades, para la cobranza de un cré-

dito fiscal.

9.~ DERECHO AL TANTO.- Es la ventaja que tiene la persona
donante de terreno, de readquirir el bien
donado antes que cualquier otra persona,
cuando el Gobierno decide vender dicho

bien.

186




REFERENCIA BIBLIOGRAFICAS

SASTRIAS, F. MARCOS, Contabilidad, seqgundo curso

México, Esfinge, 1978, Sex-~

ta edicidn, p. 133-200.

SASTRIAS, F. MARCOS, Contabilidad, segundo curso

México, Esfinge, 1978, Sex-

ta edicibn, p. 109-149

PRIETO, ALEJANDRO, Contabilidad superior, Méxi-

co, Banca y Comercio, 1979,

Undécima edicibn, p. 223-233.

LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL,

México, Porrfia, 1981, Tercera
edicibn, p. 25-67, 121-141,
165-177, 190-205,363.

187



LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA,

México, Trillas, 1981, Cuarta
edicidn, Arts. 1, 4, 5, 10,
11, 12, 16, 22, 24, 30, 51 vy
58.

REGLAMENTO DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA,

México, Trillas, 1981,Cuarta

edicibn, Arts. 21 y 22.

LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO,

México, Trillas, 1981, Cuarta
edicibn, Arts. 1, 2, 2-aA, 8,

9.

LEY DE ADQUISICION DE INMUEBLES,

México, Trillas, 1981, Cuarta
edicidn, Arts. 1, 3, 4, 5, 7

y 8.

188



PERDOMO, M. ABRAHAM, An&lisis e interpretacidn de

Estados Financieros, México,

ECASA, 1978, Sé&ptima edicibn,

p. 7-12.

REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES,

Mé&xico, Ediciones Andrade,

1970, p. 424-445.

GOBINDEN, P. LINCOYAM, Matem&ticas Financieras,

México, MS Graw Hill, 1980,

Primera edici6én, p. 15 y 16.

189




	Portada
	Índice


	Objetivo


	Introducción


	Capítulo I. Aspectos Generales


	Capítulo II. Amortización de las Operaciones de Venta


	Capítulo III. Aspecto Contable
	Capítulo IV. Aspecto Fiscal


	Capítulo V. Caso Práctico


	Capítulo VI. Presentación de las Ventas en Abonos en el Estado de Resultados y Balance General


	Capítulo VII. Conclusiones
	Indice de Notas
	Referencia Bibliográfica



