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INTRODUCCION,

Las grandes ciudades y capitales del mundo, asi como el Di§w
trito Feﬁeral, se enfrentan él grave problema de la falta -
de habitacién, hecho que en ningdn momento ha sido descuida
do por las autoridades ya que han tratado de solucionarlo -
~mediante las diversas obras que han realizado a través del
IMSS, ISSSTE e INFONAVIT:

Sin embargo estas medidas aun no'hanvsido suficientes, pbr
1o que la iniciativa privada ha intervenido con la creacién
de negocios de bienes rafces especificamente hablando de so
ciedades inmobiliarias construyendo casas de lujo, habita--
ciones econémiéas y edificios en condominio, que en los G1-
timos afios es la forma de propiedad que se ha desarrollado.
Esto obedece a que nos hemos dado cuenta que el control de
los bienes inmuebles se facilitan por eéta forma; una socie
dad inmobiliaria ﬁuede ser duefia de uno o varios inmuebles.
El personal empleado es menor y los beneficios son mayores.
En este trabajo se especifican los diferentes aspectos que
afectan . a las sociedades inmobiliarias, como es: lo necesa

rio para su construccién, el giro social al que se pueden -



dedicar, los medios de financiamiento, los impuestos y dere
chos de que les corresponden y los aspectos mas importantes
de 1la politica de la empresa desde el punto de vista conta-
ble, legal y operativo,

En vista del papel que desempefia el Contador Plblico dentro
de las decisidnes financieras, administrativas y fiscales -
en este tipo de empresas, nos ha inducido a formular ei prg‘

sente trabajo,






1.1. ANTECEDENTES.

Desde los tiempos m&s remotos de la historia de la humani-
dad ya existfa 1a propiedad com@in, pero en cuanto a su re-
glamento de tipo legal se supone que procede del Derecho -
Romano, por el afio 298 én que se permitié a los plebeyos -
habitar en el Aventino, con lo que gran ndmero de familias
constituyeron sobre la propiedad comﬁn sus habitaciones.
Batle Vﬁzquei nos dice que la‘pluralidad de superficiarios
sélo se explica en Roma, donde a los diversos pisos del --
mismo edificio fueron dados en superficie a diversas perso
nas con la inevitable asignacién de ciertas partes del pro
pio edificio para el uso de todos los propietarios.

En vista de la necesidad de habitacién y tratando de evi--
tar la proliferacién de poblaciones a las cuales se les te
nia que brindar proteccién por las constantes guerras, se
crea en la Edad Media 1la obligacidn de fraccionar los pi--
sos y las habitaciones de una casa o edificio.

Batle Vdzquez nos indica que Huber decia, hay casas que --
por ser ya estrechas, no se pueden partir de arriba a aba-
jo y que en este caso hay que seguir las interpretaciones
de la Ley, en los que se requerian que las casas se divi--
dieran en que no produjeran perjuicios a nadie.

La propiedad de pisos tuvo su desarrollo a fines del siglo
XIX en Francia, Alemania y Espafla, Francia fue el primer -
Pafs que hizo mencién de este punto dentro del Cédigo, y -
este influy§ en gran parte en la forma de regir en los ---
pafses latinos y en especial en México.

El Cédigo Napoleén que regfia a Francia se basé principal--
mente en la costumbre de Orleans y siguiendo las sugeren--



cias de los tribunales de apelacién de Lybn y Grenoble re-
glamenté la propiedad de pisos.

En Alemania la propiedad se refiere directamente a los ob-~
jetbs transportables, en base a esto se consideraba que --
los materiales empleados para la construccién de una habi-
tacién eran de su duefio ya que estos no tenfan nada que -~-
ver con el suelo. _

Esto se perpefué a través de la Edad Media en los Cédigos

modernos de origen germénico, los cuales tuvieron influen-
cia para 1la divisién de las casas.

En el momento en que se empezd a utilizar material no ---
transportable para la construccién de habitaciones, surgié
la duda en los criterios antiguos para determinar si tenia
alguna relacibén con el suelo.

En el siglo XII se puede seguir en las ciudades alemanas -
con el derecho de albergue y la propiedad de pisos y habi-
taciones con variada nomenclatura que respondfa a una divi
sién del dominio, la cual estaba basada en una tenaz intuji
cién.

Contra de esta opinién se encontraba el concepto romano de
la propiedad cada vez,més extendida,los principios funda--
mentales de los nuevos libros hipotecarios, la disposicién
de 1la policia urbana, 1la reglamentacidn de los impuestos y
las codificaciones prusianas, sajona y austriaca.

La discusifén entre los jurisconsultos se Qransformé en una
verdadera batalla entre romanistas y germanistas durante -
el siglo XIX.

El Cédigo Civil Alemin rompié violentamente con los prece-
dentes germénicos y después de definir las partes que inte
gran una casa, declaré que no podfa ser objeto de derechos



independientes, afiadiendo que son partes esenciales de un
predio las cosas fijamente unidas al suelo, primordialmen-
te los edificios.

Ni alin regulando el derecho de supercie dej6 huecos para -
colocar como derecho real independiente la titularidad ' de
un piso o habitacién y antes al contrario cerré el paso a
esta figura jurfidica por medio de un artfculo el cual te--
nia una redaccién tan primitiva que no permitié 1la limita
cién del derécho de superficie a una parte de edificio, en
particular a un piso.

Unicamente en la Ley de introduccién, se dejaron a salvo -
las disposiciones regionales sobre comunidad de edificios
con uso exclusivo de algunos pisos y respetd los derechos
existentes de la propiedad sobre pisos o habitaciones.

En Espafia la propiedad se atribufa a diversos duefios orde-
néndoles obligaciones de conservacién y sostenimiento, a -
esto se lo consideraban un caso de copropiedad}

En el siglo XVII habia la posibilidad de que se conociera
la propiedad en pisos y desde el ﬁltimo tercio del siglo
XVIII ya se vendian las diversas partes de una casa.

El proyecto del C6édigo Civil de 1851 en su artfculo 521 re
gulé la propiedad de pisos basdndose en las disposiciones
del Cédigo Francés, al entrar en vigor el Cédigo de 1888 -
su articulo 396 reprodujé casi literalmente el articulo --
521 del proyecto de 1851 modificando sélo algunas palabras
y agregando otras.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo baséndose em la co-
locacién del precepto dentro del Cédigo Civil, se incliné
a considerar la propiedad de pisos, como una simple copro-
propiedad .



Batle Vézquez distingue tres criterios dentro de la legis-
lacién que imperaba antes del siglo XX;
1). Legislaciones que prohiban este tipo de propiedad.
2). Legislaciones que la admitfian y la regulaban siguiendo
el C6édigo de Napoleén.
3). Legislaciones que no la mencionaban.
En México en el afio de 1870 fue expedido nuestro primer Cé
digo Civil, es en este momento donde nuestra legislacién -
se ocupa del caso, de que ios diferentes pisos de una casa
pertenezcan. a diversos propietarios, este Cbédigo se inspi-
ro en el Cédigo Civil Francés. El1 Cbédigo de 1928 es una re
produccién con algunas modificiaciones en el artfculo 1120
del C6digo Civil de 1870.
Por los problemas que se suscitaban en este tipo de propie
dad se tuvo la necesidad de reglamentarla dando origen al
Decreto de fecha 2 de diciembre de 1954 publicado en el --
Diario Oficial de la Federacién de fecha 15 de diciembre -
del mismo afio, credndose la Ley sobre Régimen de Propiedad
y Condominio de los Edificios Divididos en Pisos, Departamen
tos, Viviendas o Locales.
El 22 de diciembre de 1972 se abroga la Ley sobre Régimen
de Propiedad y Condominio de los Edificios, Divididos en -
Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales por decreto de -
esa fecha el cual en su articulo 30. transitorio lo sefiala
para entrar en vigor la Nueva Ley sobre Régimen de Propie-
dad de Condominio de Inmuebles, para el Distrito y Territo
rios Federales. '

Naturaleza Juridica.
La propiedad por pisos se caracteriza por la multiplicidad




de teorfias que sobre ella se han formulado para establecer
su naturaleza juridica, atribuyéndole diversas concepcio--

nes segdn el caso. .

Teorfia de la Servidumbre.- Esta teoria concibe a la propige
dad por pisos o por departamentos, como la natural resul--

tante de una amalgama entre el dominio individual y la ser
vidumbre. Esta se limita a los objetivos de uso comin ( es
caleras, patios, ascensores, etc. ) mientras que el dere--

cho individual de propiedad impera en cada piso o departa-
mento.

A esta teoria se le han formulado gran cantidad de crite--

rios:

1. Donde hay propiedad, sea singular o com(in, no hay ser-

vidumbre. ( Como de modo ordinario las escaleras, patios y

techos no estdn atribufdos a una sola persona de modo ex--

clusivo, no puede decirse que el derecho utilizacién recai

ga sobre la casa de otro y por lo tanto no hay sevidumbre)

La servidumbre implica una desmembracién del derecho de --

propiedad 1lo que no ocurre en la propiedad por pisos o por

departamentos. .

2. Los derechos de los propietarios de pisos o por departa

mentos se ejercen sobre un mismo inmueble. Para que exista

servidumbre se requiere que se constituya sobre un inmue--

ble ajeno: no se puede gozar de una sevidumbre sobre un in
mueble propio.

El propietario de un piso o departamento que usa de los --

bienes comunes, no pensaré que estﬁ usando bienes ajenos;-

los usa porque los mismos les corresponden junto con los -

demis propietarios. _

3. En el condominio para conservar sus derechos, el propie



tario no tiene necesidad de ejercerlos, mientras que en la
servidumbre se adquieren por el uso y se pierden por pres-
cripcién. En este caso un largo uso no puede hacer o a ad-
quirir un tfitulo a la propiedad privada. '
4. Las servidumbres se extinguen cuando la casa llega a --
ser utilizable, mientras que el condominio persiste aunque
la casa se destruya; si la casa perece, el derecho de los
conduefios se traslada sobre lo que subsiste, sobre el te--
rreno. C

La copropiedad basta y sobra para explicar todas las va---
riantes de los derechos de las partes, pues no puede ha---
blarse ni de pedir sirviente ni de pedir dominante, sino -
de una copropiedad en la que cada uno de los comuneros tie
ne la mitad indivisa en todas y cada una de las partes del
muro o del techo comunes, de tal manera que permite esta--
blecer sobre cada molécula de la casa, una participacién -
de todos y cada uno de los propietarios y cuya participa--
cién variaré segln los derechos de estos; que siendo dos -
serd por mitad en cadauno de ellas.

Teoria del Derecho de Superficie.- El derecho de superfi--
cie era un derecho real inmobiliario que se ejercia sobre
las construcciones que se encontraban en la superficie del
suelo. Los derechos del superficiario se limitaban a 1la --
parte externa del terreno, estaba facultado para plantar -
érboles,edificir, levantar construcciones de toda clase; -
pero a condicién de no causar perjuicios al duefio del te--
Treno, que a su vez podfa realizar construcciones subterri
neas que no redundaren en el detrimento de los derechos --
del superficiario.

El derecho de superficie es un derecho de construccién so~



bre suelo ajeno, y en el caso de propiedad por pisos, hay
algo més que un .derecho de construccién, que. 1a nueva fa-
cultad de superposicién. El derecho de superficie conduce
a la nocién de propiedad por pisos, con la diferencia que
el superficiario no tiene derechos sobre El terreno mién-~
tras que el propietario de un departamento posee también
una parte del suelo.

El derecho del superficiario tiene el aspecto de un dere-
cho real inmobiliario limitado en el espacio y en el tiem
po, pero no constituye més que un quasi dominio comparade
al condominio del propietario de su departamento.

Teoria de la Sociedad.- La propiedad por pisos comparta
laexistencia de una sociedad constituida por 1la reuniﬁn -
voluntaria de los distintos propietarios, con el fin de -
conservar y mejorar la casa comﬁn. Esta teor@a naci§ in--
fluenciada por los sistemas inglés y norteamericano.
Dentro de nuestra legislacidn, no es posible sostener que
la propiedad separada de los diferentes pisos o departa--
mentos de un mismo edificio, constituya una verdadera so-
ciedad entre los duefios de los departamentos.

La sociedad inmobiliaria no es sino un medio para llevar
a la propiedad horizontal, pero no es en si una forma per
manente de divisién por pisos. En nuestro derecho falta -
la propiedad juridica ya que la ley no se la concede, en
el derecho constituido no se puede admitir la personali--
dad de los entes colectivos, sino hasta cuando reconozca
la norma juridica.

En el dominio horizontal hay una verdadera copropiedad --
que esta organizada sobre el modelo una sociedad.

Teorfas de la enfitensis y del usufructo.- La teoria que



aproxima el condominio a la enfitensis, no tiene en cuenta
que el propietario del piso es propietario exclusivo y go-
2za de un verdadero derecho de propiedad; no tiene ninguna
obligacién de mejorar su departamento y menos esté obligan
do corresponder un censo a los otros conduefios,

El mismo razonamiento vélido para negar el fundamento a la
teoria que pretende asimilar el condominio al usufructo, -
porque el conduefio goza de un derecho de propiedad pleno,-
perpetuoc y transmitible, mientras que el usufructo es tem-
poral y concede al usufructuario el derecho de gozar de 1la
casa, pero no el de disponer de ella o modificar su desti-
no econdmico.

La enfitensis y el usufructo son derechos reales que se --
ejercen sobre casa ajena mientras que la propiedad por pi-
sos o departamentos recae sobre casa propia.

Teorfa de la comunidad.- Ve en la propiedad por pisos una
comunidad de derechos; considera esta teorfa desde una sim
ple copropiedad o una copropiedad sui genenis en la que --
hay propiedad exclusiva de un piso o departamento y copro-
piedad de 1las partes comunes.

Algunos autores opinan que existe en esta institucién una
unién entre la propiedad exclusiva y la copropiedad, han -
considerado que siendo en ella el elemento principal la --
propiedad exclusiva y los accesorios la comunidad, no hay
que considerarla como una especie de la copropiedad aunque
con caracteristicas especificas.

Desarrollo de esta teoria en:

Espafia.- El1 C6digo Espafiol promulgado en 1888 incluia el -
articulo 396 el cual reglamentaba la propiedad de pisos. -
Este articulo regula una especie de comunidad, en vez de -

10



establecer una forma de divisién; de este'artgculo se de-~
duce el hecho de pertenecer a diferentes personas los pi-~
sos de una casa, supone, la comunidad de bienes‘referida

a tal inmueble entre aquellos propietarios.

La Jurisprudencia del Tribunal Supremo, baséndose en ld -
colocacién del precepto dentrd del Cédigo Civil, se incli
nd unamimemente a considerar la propiedad de pisos como -~
una simple comunidad de bienes, aclarando que al lado del
condominio absoluto o sea eltque por pactos o disposicio-
nes especiales no esta limitada en el tiempo ni en la ex-
tensién de los aprovechamientos de la casa y excluye el -
disfrute privativo del todo o parte de la misma, en bene-
ficio singular de uno de los conduefios, existe una copro-
piedad diferenciada por disposicién de la Ley o por pacto
entre los interesados, que les confiere facultades dife-
rentes sobre la casa para su mejor utilizacién, siendo --
compatible el mantenimiento de la proindivisién.que el -~
disfrute independiente por los participes.

En la nueva redaccién del articulo 396, el llamado domi--
nio horizontal no es sino una especie de copropiedad. La
nueva ley nos dice, parece conceptuar la llamada propie--
dad horizontal como una mezcla de propiedad exclusiva --
{ sobre cada piso o departamento ), copropiedad ( sobre -
los elementos comunes ), en la cual tiene cierto predomi-
nio el derecho de propiedad del piso o departamento, con-
siderando como sustantivo e independiente., El1 tribunal su
perior sigue esta misma orientacibén. Asf{ la sentencia del
7 de julio de 1951, sin perjuicio de reconocer el carécter
complejo de la propiedad de casas o pisos por departamen-
tos,ve en ella, como caracteristica predominante, la de -

11



una propiedad singular e individual sobre aquellos, ya que
los elementos comunes cimientos, patios y escaleras, por -
su nueva importancia econémicé y sobre todo por su caréc--
ter accesorio o de medir para el fin esencial de que se --
disfruten las viviendas, no pueden privar a la propiedad -
de estos de su indicado caricter.

Alemania.- Este pais, tras de prohibir esta doctrina permi
tié la éxistepcia de una verdadera propiedad horizontal en
su ley del 15 de marzo de 1951.

Antes de la vigencia de esta ley y con la prohibicién del
Cédigo Civil, la necesidad de este tipo de habitaciones ha
bfa conducido a la creacién de un estado jurfidico en que -
una persona tenfa no una propiedad sobre el piso que habi-
taba, sino solaﬁente una copropiedad sobre el edificio con
derecho de usufructo particular de las partes.

La propiedad de habitaciones comprende, por un parte la --
propiedad de privilegio sobre una habitacién y por otra, -
una cuota de copropiedad. Esta cuota se refiere al terreno
y al edificio en conjunto, previa deduccién de las partes
que estén en la propiedad privilegio.

La Ley comprende bajo el concepto de propiedad comGn el te
rreno, e igualmente las partes, las dependencias y los ~---
arrendamientos del edificio que no estén.en propiedad de -
un tercero. ‘ _

La ley tiene como punto de partida la mayor importancia de
la propiedad comﬁn frente a la propiedad privilegio. El or
denamiento legal muestra también que el cardcter de propie
dad sobre el derecho individual particularmente porque res
guarda los derechos de la comunidad de propietarios.
Francia.- El1 C6édigo Napolebén fué el primero que reglamento

12



la institucién, colocédndola en el titulo diferente a las -
servidumbres. ‘

La propiedad por pisos no puede explicarse més que como --
una copropledad sobre el edificio ente*o, pues se trata de
una copropledad con indivisién en los casos usados por to-
dos.

La tésis predominante en Francia es la que considera a ca-
da uno de los tenedores de derechos como siendo, en esta -
hipétesis, piopietario exclusivo del piso que le pertenece
la copropiedad no se refiere a la casa misma. Se explica -
necesariamente y en todos los casos, el suelec sobre el que
la casa estd construida, asi como a las obras que como a -
los muros maestros y el techo; son indispensables para su
existencia y conservacién. '
Después de la promulgacién de la ley del 28 de junio de --
1938, se sigue sosteniendo la tésis tradicional en Francia
cada propietario tiene la plena propiedad de su piso o de-
partamento y puede disponer libremente de é1. Por otra par
te puede usar las partes comunes segln su destino y sin =--
perjudicar a los derechos de los otros.

El condominio en los edificios es por lo tanto una sub-es-
pecie de la comunidad de bienes, por esto participa necesa
riamente de alguna de las normas que se refieren a la comu
nidad en general, pero esté regulado preferentemente por -
sus normas particulares debido a la especial naturaleza --
del edificio que forma el objeto de la copropiedad.

Cuba.- Acepta que la propiedad horizontal es propiedad ex-
clusiva sobre los diferentes pisos, bajo un régimen necesa
rio de aprovechamiento conjunto en los elementos comunes,
La horizontalidad es, sencillamente un tipo de propiedad -
en que los pisos o departamentos son fincas bien singulari

13



zadas y que forman un conjunto de unidades inmuebles en --
uno ¢ en varios edificios, teniendo para el servicio comln
las pertenencias y partes integrantes, accesorios que son
indispensables a la existencia, seguridad y conservacién -
de los edificios.

El nuevo derecho contempla la horizontalidad como una ins-
titucibn juridica de caracteres propios, en que la propie-
dad exclusiva 'de los pisos o departamentos concurre en in-
separable unidad con el condominio de los elementos comu--
nes al servicio de aquellos.

Derecho Mexicano.- Desde el afio de 1870 en que se promulgd
nuestro primer Cédigo Civil, y no obstante que este coloca
ba al articulo referente a la propiedad por pisos en el ti
tulo de las servidumbres, nuestra doctrina siguiendo a la
francesa, renocié que en el supuesto de que en una casa --
los distintos pisos pertenecieran a diversos propietarios,
cada uno de estos tendria un derecho de propiedad sobre su
piso, departamento o local, y una cuota de copropiedad so-
bre las partes comunes. En 1928 el legislador transplant6
la institucién del titulo de servidumbres al cap{tulo de -
copropiedad, nuestra doctrina y juriéprudencia conservaron
la misma postura. ‘

Come anteriormente ya se hizo notar, la doctrina predomi--
nante es substancialmente la misma que inspiré a nuestros
Cédigos y el texto de los artfculos 951 y 11 del Cédigo Ci

vil.,

Articulo 951.- Cuando los diferentes pisos, departamentos,
viviendas o locales de un edificio, susceptibles de aprove
chamiento por tener salida propia a un elemento comlin de -
aquel o a la via pﬁblica, pertenecieren a distintos propie
tarios, cada uno de estos, tendré un derecho singular de -
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propiedad sobre un piso, departamento, vivienda o local, y
ademés un derecho de copropiedad sobre los elementos y par
tes comunes del edificio necesario para un adecuado uso --
o disfrute. )
Articulo 11.- Cada propietario seré duefio exclusivo de su
piso, departamento, vivienda o local, y condueiio de los --
elementos y partes del edificio que se consideren como co-
munes, por ser necesarios para la existencia, seguridad, -
comodidad de acceso, recreo, ornato o cualquier fin seme--
jante.

La opinién generalmente aceptada, se divide en dos grandes
normas. La primera formada por quienes sostienen que en el
dominio horizontal el elemento principal es la propiedad.
A este criterio pertenecen, la generalidad de la doctrina
francesa, la mayoria la espafiola y la cubana, y ha sido --
aceptado por las legislaciones francesas, espafiola y cuba-
na. .

La segunda rama esté compuesta por los que piensan que la
idea de copropiedad supera a la propiedad y afirman, que -
la institucién debe considerarse como una especie de la co
propiedad. '

En nuestra iegislacién se ha aceptado el primero de los --
criterios que se han mencionado, el CQdigo reputa que los
derechos de copropiedad son anexos inseparables del dere--
cho de propiedad. '

La reglamentacién de,los derechos de los propietarios, es-
pecificando de ﬁna manera clara que cada propietarijo serd
duefio exclusivo de su piso, departamento, vivienda o local
y conduefio de los elementos y partes del edificio conside-
rados de uso comdn, y que dichos bienes comunes insepara---
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bles de la propiedad individual cuyo gocé 0 uso permiten,-
no pudiendo ser objeto de venta por separado o de accién -
divisoria.

En nuestro derecho positivo se ha considerado a la propie-
dad horizontal como una institucién en la que cada duefio -
de un departamento es propietario de su piso, departamento
vivienda o local y copropietario de los bienes necesarios
para la exisfencia, seguridad, comodidad de acceso, recreo
ornato o cualquier fin semejante. El derecho de propiedad
es de mayor importancia que el de la copropiedad y por lo
mismo la cuota de copropiedad es necesaria del derecho de
propiedad.

En la actualidad la actividad inmobiliaria hace uso comﬁn
del contrato de promesa ya que es un instrumento juridico
de uso comGn en ellas.

En el Cédigo Civil vigente se define a la promesa como el
contrato preparatorio por el que una o las dos partes se -
obligan a celebrar dentro de un cierto plazo, un contrato
futuro cuyos elementos esenciales se determinan al efecto.
El contrato de promesa conforme a los articulos 2243 a -~
2246 del Cédigo Civil del D.F., puede asumirse contractual
mente la obligacién de celebrar un contrato futuro, en for
ma unilateral o bilateral, siempre que la promesa se haga
constar por escrito, contenga los elementos caracteristi-—
cos del contrato definitivo y se limite a cierto tiempo.
Los elementos reales de la promesa son dos:

1. Los elementos caracteristicos del contrato futuro.

2. El1 plazo. para celebrarlo.

Siendo la promesa un contrato preparatorio cuyo objeto in-
mediato es una obligacién de hacer o sea celebrar un con--
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trato futuro definitivo.

Las Sociedades Inmobiliarias.

" E1 término de " Sociedad Inmobiliaria " tomado en un sen

tido amplio significa una agrupacién de individuos cuyo ob

jeto social sedestina a realizar operaciones que se rela--
cionan con inmuebles."

Entendiéndose como bien inmueble; tierras, edificios, cons

trucciones, minas y derechos a los que la ley considera no

muebles. :

El objeto social licito y especifico de estas sociedades -

se configura de la siguiente manera.

a). Adquisicién por cualquier t{tulo de bienes inmuebles -
asi como la venta de los mismos, esperando la plusva--
1fa.

b). Lotificar, fraccionar y urbanizar terrenos.

c). Administrar un bién immeble ddndolo en arrendamiento.

d). Construccién de bienes inmuebles con el fin de arren--
darlos o venderlos.

e). Ejecucibn de actos y celebracién de contratos de cérég
ter civil o mercantil, que se relacionen con los obje
tos anteriores.

£f). Comisiones y toda clase de actos de comercio no prohi-
bidas por la ley relacionados con fines anteriores.

Antecedentes Histéricos de las Sociedades Inmobiliarias.

Sociedad Inmobiliaria en Francia.

La antigua institucién de la propiedad de pisos tuvo un --
gran auge en los afios que siguieron a la guerra de 1914 -
1918.

El alto costo de los inmuebles, en las grandes ciudades cgo
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mo Paris, creé la necesidad de que los que deseaban tener
en propiedad un piso se agruparan para hacerse construir

a gastos comunes el edificio.

Con esto se iniciaba un primer contrato que consideraban -
un " Contrato de Sociedad " por un segundo contrato, el so
cio recibia el goce de un departamento desde el momento en
que el edificio quedara construfdo, y por un tercer contra
to, la sociedad le prometia Ia atribucién de dicho departa
mento a la disolucién de la sociedad.

Este ingenioso sistema presenté para el derecho Francés al
gunos inconvenientes principalmente el de l1a validez de --
las sociedades de construccién ya que teniendo por objeto

procurar departamentos a los miembros de la sociedad, no -
concordaba con el ' objeto lucrativo exigido por el articu
lo 1832 del Cédigo Napoleén y que, en consecuencia, no te-
nian el caricter de sociedad, ya que el mencionado articu-
lo dispone: " La sociedad es un contrato por el cual dos o
mis personas convienen en poner alguna cosa en com@Gn en --
vista de repartirse el beneficio que pudiera resultar " .

Ahora bien otro de los problemas que se presentaban a los

juristas franceses era el establecer la compatibilidad en-
tre el segundo y tercer contrato con la forma de socieda--
des por acciones,

El jurista Eygout en 1930 establecia: " en las sociedades

que tienden a 1a atribucién formativa de departamentos en

un mismo inmueble, no son unicamente determinadas cléusu--
las del Acta Social las que son contrarias al principio de
la libre circulacién de las acciones, es el objeto mismo -~
de la sociedad el que parece ser incompatible con este --
principio, de manera que es la posibilidad misma para es--
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tas sociedades de adoptar la forma de sociedades por accip
nes la que estd en juego',
Después de ponencias de legisladores como Lebland ( 1914 )
que preguntaba ¢ cémo puede concebirse que el uso de un de
partamento, sea por si mismo generador de un provecho mate
rial o de un beneficio pecuniario ?; Frederic Jenis (1938)
establecfa: se les rehusa el cardcter de sociedades a los
grupos formados por los futuros propietarios de los depar-
tamentos, en' vista de la construccién en comién de un inmue
ble y de su divisién por fracciones.
M. Cautru ( 1933 ) en los fundamentos de su propuesta de -
ley para reglamentar las Sociedades Inmobiliarias analiza:
¢ Cémo una sociedad trajo la forma de sociedad anénima, te
niendo, como objeto estatuario ﬁnico, asegurar a sus miem-
bros el goce y ulteriormente, la copropiedad de pisos y de
partamentos que forman los inmuebles sociales, podrd hacer
frente a gastos imprevistos ?.
Finalmente M. Linger observando la necesidad de elaborar -
una ley un sistema juridico coherente que permitiera adop-
tar la férmula de la sociedad a las necesidades particﬁla-
res de la divisién de los inmuebles por departamentos, ~--
aporté ponencias que ayudaron a la promulgacién de la ley
del 28 de junio de 1938 que en su capitplo primero regla--
menta las sociedades inmobiliarias, estableciéndose parti-
cularmente las siguientes innovaciones de gran importancia
1. Se reconoce la validez de toda sociedad cuyo objeto so-
cial sea la construccién o la adquisicién de inmuebles
para dividirlos por departamentos entre 1los socios, aun
cuando esta sociedad no tenga por objeto repartir bene-
ficios.

19



2). Se obliga a cada uno de los socios a suscribir, en pro
porcién el valor de su lote, todo aumento de capital -
que sea necesario para 1la realizacién del objeto so---
cial, »

3). Se preveé un sistema de sanciones, entre los que se.--
cuenta la venta rédpida de las partes sociales a ejecu-
tar sus obligaciones.

La Sociedad Inmobiliaria en México. v
La Sociedad Civil es aquella en la que los socios se obli-

gan mutuamente a combinar sus recursos, o sus esfuerzos pa
ra la realizacién de un fin comln, de cardcter predominan-
temente econdmico, pero que no constituyen una especula---
cibén comercial ( Artfculo 2688 C6édigo Civil ).

Como puede apreciarse en el concepto que la ley da a la So
ciedad Civil, enmarca perfectamente una sociedad que tiene
por objeto, adquirir o construir un inmueble.

El Cédigo Civil en relacién al Cdéddigo de Comercio, al de--
terminar la diferencia entre sociedades civiles y mercanti
les toma en cuenta la forma no el fin. .

Al efecto el articulo 2695 del Cédigo Civil: ' las socieda
des de naturaleza civil, que tomen la forma de sociedades
mercantiles quedan sujetas al Cédigo de Comercio.

De acuerdo al articulo 40. de Comercio de la Ley General -
de Sociedades Mercantiles se establece: ' se reputarén mer
cantiles todas las sociedades que se constituyan en alguna
de las formas reconocidas por el articulo lo. de esta ley"
En el caso del tema que estamos desarrollando se regiré por
el articulo 1 fraccién IV que se refiere a sociedades ané-

nimas.
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La sociedad constituye una peréonalidad juridica nacida de
un contrato caracteristico que establece el Cédigo Ciyil,-
articulo 25 fraccién ITI relativo a personas ya sean socie
dades civiles o mercantiles.

- Las compaﬁias inmobiliarias pueden estar constituidas bajo
la forma de sociedad anénima o sociedad anénima de capital
variable.

A este respecto el Diario Oficial del 30 de diciembre de -
1982 establecé una reforma al artfculo III de la Ley Gene-
ral de Sociedades Mercantiles en que los " titulos deberén
ser nominativos los cuales servirén para acreditar y tras-
mitir la calidad y derechos del socio ".

1.2 CONSTITUCION.

A). Para constituir una sociedad inmobiliaria se deben cum
plir con los siguientes requisitos que establece el --
articulo 89 de la Ley General de Sociedades Mercanti--
les, los que son: )

a). Que haya como minimo S5 socios y que cada uno de --
ellos suscriba una accién por lo menos..

b). Que el capital social no sea menor de § 25,000.00
y que esté integramente suscrito.

c). Que se exhiba en dinero en efectivo cuando menos -
el 20% del valor de cada accibén pagadera en nume- '
rario. i

d). Que se exhiba integramente el valor de cada accién
-que haya de pagarse, en todo o en partes, con bie-
nes distintos del numerario. .

Segln el articulo 6 de la Ley General de Socieda--
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b).
c).

d).

e).
f)'

g).
h).
i).
i)

k).
1).

m).

des MercantileS.lauescritura.constituti#a deberd -
contener los siguientes elementos: »

Los nombres, nacionalidad y domicilio de las persp
nas fisicas o morales que constituyan la sociedad.
El objeto de la sociedad,

Su razén social o denominacién,

Duracién.

Imporfe del capital social,

La expresién de lo que cada socio aporte en dinero-
o en otros bienes; el valor atribuido a estos que
el criterio seguido para su valoracién. Cuando el
capital sea variable asf{ se se expresard indicéndo
se el mfinimo que se fije.

El domicilio de la sociedad.

La manera conforme a-la cual haya de administrarse
la sociedad y las facultades de los administrado--
res.

El nombramiento de los administradores y la desig-
nacién de los que han de llevar la firma social.
La manera de hacer la distribucién de las utilida-
des o pérdidas entre los miembros de la sociedad.
El importe del fondo de reserva.

Los casos en que la sociedad haya de disolverse an
ticipadamente. :

Las bases para practicar la liquidacién de la so--
ciedad y el modo de proceder a la eleccibén de los

.liquidadores, cuando no hayan sido designadas anti

cipadamente.
Todos los requisitos a que se refiere este articulo
y las dem4s reglas que se establezcan en la escritu
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ay),
b).

c).

d).

e).
£).

. ra sobre organizacién y funcionamiento de la socie

dad constituirén los estatutos de 1a misma. _
Ademés de los requisitos -del artfculo 6 de la men-
cionada ley, la escritura constitutiva de la socie
dad anénima deberd contener los datos a .que se re-
fiere el articulo. 31 de 1la misma:

La parte exhibida del capital social,

El nmero, valor nominal y naturaleza de las accig
nes en que se divide el capital social.

La forma y términos en que deba pagarse la parte -
insoluta de las acciones,

La participacién en las utilidades concedidas a --
los fundadores,

El nombramiento de uno o varios comisarios,

Las facultades de la asamblea general y las condi-
ciones para la validez de sus deliberaciones, asf{
como para ei ejercicio de derecho de voto, en cuan
to a las disposiciones legales pueden ser modifica
dos por. voluntad de los socios,

La sociedad anénima puede constituirse por la com-
parecencia ante notario de las personas que otor--
guen la escritura social o por suscripcién plblica

En' virtud de que la actividad que realizan este ti
.po de empresas no estén sujetas a un socio especi-

fico de ventaé,‘la duracién del ejercicio fiscal -
es de enero a diciembre,

Lo m@s sano en una sociedad.de este tipo es que su
duracifn sea por un periodo de 30 a. 50 afios ya que
el promedio de vida de los individuos esté conside
rado entre los 60 y 70 afios ep la actualidad.
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B}. Al constituirse una sociedad inmobiliaria como socie-
dad mercantil, deberé dar,ios siguientes avisos de --
iniciacifn de operaciones:

- 12 Secretarfa de Hacienda y Crédito Pdblico.- Regis--
tro Federal de Causantes. Se. 1lenarén las formas autg
rizadas por esta Secretaria, en donde se consignen to
dos los datos relativos a la inmobiliaria, entre los
cuales estén: razén o denominacién social, domicilio,
capital soéial, fecha de constitucién y de iniciacién
de operaciones, Las inmobiliarias serén causantes ma-
yores al Impuesto Sobre la Renta, por haberse consti-
tuido en sociedades. Esto deberd hacerse a los diez -
dias siguientes, a la fecha de iniciacién de operacip
nes en la Oficina Federal de Hacienda correspondiente
al domiciiio~de la inmobiliaria, Adem4s en la oficina
se autorizarén los libros de contabilidad y asambleas
estos libros son: diario mayor, inventarios y balan--
ces, asambleas’generales de accionistas, libro de re-
gistro de acciones, libro de registro de utilidades,
Si existe el consejo de administraci@n se llevara el
libro de asamblea del consejo de administracifn,

- 2% Secretaria de Programacién y Presupuesto.- Direc--
cién General de Estadistica.- En cumplimiento a la --
Ley Federal de Estadistica y su Reglamento, se llenan
avisos especiales en los que se anotan generales rela
tivos a la empresa, debiéndose renovar estos en enero
de cada afio.

- 32 Cdmara Nacional de Comercio de la Ciudad de México
Obligacién establecida por la Ley renovable cada afio
mediante el. pago de una cuota correspondiente.
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49 Tesoreria del Distrito Federal.- Debe darse el aviso
de alta paré el pago del impuesto al valor agregado --
( IVA ) el cual se le asignara un nﬁmero de cuenta de -
registro. El nfimero de cuenta que se tenfa para el pago
sobre ingresos mercantiles ( ISIM ) desapareceri.

52 Insituto Mexicano del Seguro Social.- Departamento -
de afiliacién. Para que reciban la inscripcién como pa-
trén tendrd que afiliar en ese momento, por lo menos a
uno de sus trabajadores; eh caso contrario no reciben -
documentacién alguna, asimismo se deberd de dar aviso -
de la terminacibén de la obra. Por consiguiente si no --
existen trabajadores que deban estar en'el Seguro So---
cial no hay obligacién de inscribirse a este instituto.
62 Secretarfa de Hacienda y Crédito PGblico.- Todos --
aquellos asalariados bajo la direccién y dependencia de
un patrén, causantes del impuesto sobre la Renta; Im---
puesto sobre Producto del Trabajo. Deberén tener un re
gistro federal de causantes. Esto es necesarioc para que
los pagos hechos por la empresa sean deducibles, caso -
contrario el pago del 1% sobre el total de las remunera
ciones, el pago del 5% a el INFONAVIT y las cuotas del
IMSS, correspondiente al patrén no serin deducibles.

72 Delegacibén Politica.- Dar aviso de iniciacién de ope
raciones de la empresa para después poder obtener el nd
mero de cuenta de registro de I.V.A. en la Tesoreria --
del D.F.

82 Secretaria de Relaciones Exteriores.- Aviso a esta -
Secretaria por medio de un oficio en el cual se mencio-
nen todos los datos especificos de la sociedad relati--
vos a su constitucién,objetivo, denominacibén, duracién,
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fecha de inicio de operaciones, etc,
Existen otras dependencias, a las cuales deben de darse avi
so por iniciacibén de operaciones tales como; Secretaria de
Salubridad y Asistencia Pﬁblica, Direccién de Licencias, --
etc., que solo se mencionan. ‘
Infonavit; dar aviso de iniciacién Yy terminacién de las ---
obras, porque de no cumplirse esta disposicién se incurrird
a multa.

1.3 TIPOS DE INMOBILIARIAS.

Cuando un grupo de parsonas se reunen con el propésito lici
to y especifico, como marca la ley, para formar una empresa
inmobiliaria, el objeto social se configura as{:

A). Adquisicién por cualquier tftulo y venta de toda clase
de bienes inmuebles urbanos. ( Previo permiso de la Se-
cretaria de Relaciones Exteriores ).

B). Lotificar, fraccionar y urbanizar terrenos.

). Explotacién por arrendamiento o cualquier otro medioé de
toda clase de inmuebles urbanos, construir, administrar
Y en general explotar inmuebles.

D). Ejecucién de actos y celebracién de contratos de caréc-’
ter civil o mercantil, que se relacione con los objetos
anteriores.

E). Comisiones y toda clase de actos de comercio no prohibi
dos por la ley, relacionados con los fines anteriores.

Su giro puede ser:

A). Compra-venta de bienes inmuebles.- Y es cuando una par-
lte llamada vendedor se obliga a trasmitir la propiedad
de una cosa o de un derecho a otra llamada comprador --
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B).

c).

quien a su vez se obliga a pagar un cierto precio,
Arrendamiento, Es cuando. se transfiere temporalmente el
uso o goce de un bien inmueble por el cual se tiene que
pagar un precio cierto o determinado.:

Administracifén. En esta actividad se propone una inmobi
liaria:

Manejar la propiedad para que rinda la mejor utilidad.
Asesoramiento en todos les aspectos legales que rigen a
la propiedad privada.

Obtencién del méximo de eficiencia en el personal que -
labora en ella.

Realizacién de los pasos exigidos por la ley.
Asegurarse que los servicios sean suficientes y se en--
cuentren en buenas condiciones.

Investigar a los nuevos inquilinos o probables comprado
res.

Cobrar rentas mensualmente.

Cobrar 1las mehsuﬁlidades por la venta del inmueble.
Elaboracién de los contratos en donde se manifiesten --
las voluntades de las partes para cualquier operacién,-
asi como para exigir los requisitos minimos en caso de
contratacién por arrendamiento que por lo general son:
Depésitos de renta, investigacién de fiador, etc.

Estas inmobiliarias dedicadas a la administracién, se encar
gan de proporcionar servicios de mantenimiento para el con-
junto como son: la operacién de equipos, conservacién del -
inmueble, rehabilitacién de instalaciones, conservacién de
éreas verdes y juegos infantiles, mantenimiento de elevado-

res,

limpieza y otros.

Ademds esta se dedica a la cobranza y contabilizacién de --
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1.4 ACTIVIDADES QUE. DESARROLLA.

Las actividades inmobiliarias en términos generales se pue-
den sefialar que cualquier actividad que se relacione con --
los bienes raices, admitiria el calificativo de inmobilia--
ria, pero estarfamos ante una definicién confusa e indtil,-
quedaria abierto en todo caso el debate por lograr una defi
nicién precisa, pero debido al hecho de que es el objeto el
que califica y no el sujeto o el contenido de la actividad,
la discusién podria ser tan grande como inecesaria.

Las inmobiliarias se clasifican en la siguiente forma:

A). Actividades inmobiliarias principales o &jecutivas, --
son aquellas encaminadas a comercializar un derecho de
propiedad sobre un bien raiz, ya sea trasmitiéndolp o -
cediéndolo temporalmente. Basicamente se trata de la -
compra venta y del arrendamiento, contratos ampliamente
conocidos.

El profesional inmobiliarioc sustituye en la actividad -
al tftulo de un predio sujeto a compra, venta o arrenda
miento.

La relacién que existe entre el profesional inmobilia--
rio y su cliente estd representada mediante el contrato
de prestacién de servicios profesionales, de naturaleza
civil y en forma complementaria por el contrato de man-
dato .

En esta actividad se realiza la escrituracién, valor, -
impuesto, financiamientos, legislacién y conservacién -
del predio, también se lleva a cabo las gestiones de co
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mercializacién, contratacién, cobranzas, .conservacidn
y supervisién del cumplimiento de las obligaciones con
traidas por el cliente.

B). Actividades Inmobiliarias consultativas, o sea aque--
llas dedicadas a asesorar en todos o algunos de los di
ferentes aspectos de la comercializacién de un derecho
de propiedad sobre un inmueble y cuya identidad se da
unicamente en funcién del objeto, ya que utilizan, com
binando los conocimientos de diferentes disciplinas.
Pueden especificarse en el valor o en el financiamien-
to o puede abarcar todo el proceso.

El profesional inmobiliario en esta actividad se encar
ga de auxiliar a los ejecutivos tanto en la planeacién
como en la ejecucién.

C).Actividades inmobiliarias independientes, o sea aque--
llas que recurriendo a una serie de conocimientos homo
géneos, asesoran en la parte relativa en una operacién
de los sefialados por ejemplo: un abogado en los aspec-
tos legales de una compra-venta,

D). Actividades inmobiliarias auxiliarias o dependientes
y homogéneos para complementar la comercializacién de
un derecho de propiedad inmobiliarias y que son reali-
zados por empleados o asociados al titulo del mismo o
de su mandatario,
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CAPITULO 'II



2.1 DISPOSICIONES SOBRE FRACCIONAMIENTOS DE TERRENOS EN EL DISTRITO FEDE
RAL. REGLAMENTO SOBRE FRACCIONAMIENTOS DE TERRENOS.

Articulo 1° Fraccionamiento es la divisién del terreno'en‘ld}
tes y siempre que para ello se establezcan una o més callés.
Se entiende por fraccionamientos residenciales, aquellos en -
que sus lotes de destinen para usos de habitacién; fracciona-
mientos industriales, aquellos en que sus lotes se destinan a
la edificacién de locales para fébricas y fraccionamientos --
campestres aquellos en que sus lotes se destinen a la cons---
truccién de habitaciones y al beneficio de pequefios cultivos
vegetales, plantas, avicolas y de pequefia ganaderia.
Para llevar a cabo la realizacién de un fraccionamiento es ng
cesario solicitar permiso para ello al Departamento del Dis--
trito Federal. Esta solicitud la deberi efectuar el propieta-
rio del predio ( o en su caso un. representante legal )}, los -
que deberdn presentar los tfitulos que contengan los derechos
de propiedad y la posesién sobre el predio objeto de fraccio-
namiento, debidamente inscritos en el Registro Pdblico de.la
Propiedad.
Articulo 4¢,- Las autorizaciones para el establecimiento de -
Fraccionamientos serén otorgadas por Escritura Pﬁblica en que
se establecerén todas las obligaciones a que debe sujetarse -
el propietario del fraccionamiento.
Articulo 72.- La solicitud del fraccionamiento deberd estar -
acompafiada de:
a). E1 plano oficial catastral, con los datos siguientes:

- E1 cuartel o Delegacién.

- Acta o0 actas. Son las relativas a la constitucién de la

sociedad, en el caso de haber m4s de una,
- Seccibn o Secciones.
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Articulo o artfculos. Esto se refiere al artfculo 99 -
de la Ley de 1la Tesdreria del Distrito Federal, en la
que se establece que la Tesoreria podré autorizar la -
escrituracifén de un terreno adn cuando la Tesoreria no
haya expedido boletas prediales de dicho terreno.
Superficie del o de los predios.

Colindancias perimetrales.

Acotaciones de linderos, tomadas en el terreno.
Angulos interiores del poligono (s) del deslinde Catag
tral correspondiente a cada uno de los vértices.
Inscripcién en el Registro PGblico de los tfitulos de -
de propiedad y los datos de dicha inscripcién.

La demarcacién en los planos del o de los terrenos, de
los linderos y lotes en que se proyecte fraccionar, --
con indicacién del amojonamiento de los vértices,

Articulo 9%.- El solicitante a fraccionar deberé presentar
una memoria descriptiva del proyecto con los siguientes da

tos:

Superficie del terreno.

Superficie destinada a vias pdblicas.,

Superficie destinada ( cedida ) al Departamento del --
Distrito Federal,

Plano de la zona en que se localiza el terreno a frac-
cionar.

Plano de las obras de abastecimiento de agua potable y
el saneamiento de los terrenos por fraccionar.

La Direccibén de Obras Plblicas estudiarf la solicitud y el
proyecto y daré a conocer al solicitante su resolucién --
‘treinta dias posteriores a la fecha en que se presente la

solicitud.
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Articulo 12%,- Aprobado el proyecto de fraccionamiento el
Departamenteo del Difrito.Federal prepararé el proyecto, -
presupuesto y especificaciones de las obras de urbaniza-~--
cién que deberén ser realizadas en el fraccionamiento auto
rizado.
Artfculo 14%,~ El fraccionador deberd efectuar un depésito
en la Tesoréria del Distrito Federal por concepto del cos-
to de los proyectos de las obras de urbanizacién,:cuyo mon
to serd el 1% del valor aproximado de los presupuestos.
La superficie sea hasta de cuatro hectéreas y del .5% si -
es mayor la superficie.
Artfculo 152.-El fraccionador otorgaré garantia por el mon
to de las obras de urbanizacién en funcién a su realiza- -~
cién, ya sea através de: | :
a). Un fideicomiso en cualesquiera de las Instituciones -
de Crédito autorizadas para ello. o
b). Una fianza expedida por algﬁn organismo autorizado. -
c). Realizando un depésito en efectivo en una Institucidn
Bancaria que el Departamento del Distrito Federal designe.
Esta garantia debe otorgarse dentro de un plazo de noventa
dias posteriores a la aprobacién de los proyectos y presu-
puestos de las obras de urbanizacién.
Articulo 162.- El fraccionador deberé ejecutar las obras
de urbanizacién dentro de un plazo de dos afios, salvo caso
de fuerza mayor y seré supervisado de dicho trabajo por 1la
Direccién General de Obras Plblicas.
Articulo 172.- El fraccionador otorgard fianza para la con
servacién de los pavimentos por el monto y tiempo que esta
blezca la Direccién Geeneral de Obras PGblicas del Departa
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mento del Distrito Federal.

Articulo 19 .~ La D1recc16n General de. Obras Publlcas Vlgl

1aré el trazo del fraccionamiento.

Articulo 20 .- El fraccionador deberd cubrir en el Tesore -

ria del Distrito Federal los gastos de supervlslén de las

obras de urbanizacién cuyo monto seré del 1,5% del presur-~

puesto de urbanizacién,

Articulo 21 ,- El fraccionador no venderd ningln lote, has

ta due se haya otorgado la Escritura a que se refiere el -

artficulo 4%, y se hayan terminado totalmente las obras de

urbanizacign.

Articulo 35.- Las dimensiones de los lotes en fracciona---

miento serd de acuerdo a los reglamentos de zonificacién.

Articulo 37.- En todo fraccionamiento deberé hacerse dona-

cién a favor del departamento del Distrito Federal, del --

tanto por ciento vendible de la superficie; como a conti--

nuacién se especifica:

a). Del 15% encaso de fraccionamientos residenciales.

b). Del 10% en caso de fraccionamientos de tipo campestre
o industrial.

Superficie vendible es la que resulte de deducir de la su-

perficie total del terreno de fraccionar, la destinada a -

vias pGblicas y a domnacién.

Al aceptar cl Departamcnto del Distrito Federal la dona---

cibén a que este capitulo se refiere, definiré si se desti-

na a algﬁn servicio pﬁblico, o bien si prefiere enajenarla

En este ﬁltimo caso y cuando se trate de fraccionamientos

residenciales, el Departamento del Distrito Federal deberd

destinar una tercera parte del producto obtenido de 1la ven



ta, a la construccién de mercados. En el caso-de,laﬂ?enta
el fraccionador tendrd derecho al tanto. ‘
Articdlo 38.- En la Escritura PGblica a que se refiere el
articulo 42, se hardn constar las donaciones de las super-
ficies que se destinardn a vias pGblicas y aquellas a que
se refiere el articulo 37,

Articulo 40.- En caso de que el fraccionador no constituya
la garantfa a que se refiere el articulo 15 de este regla-
mento, dentro del plazo establecido por el mismo articulo,
quedarin sin efectos todos los trdmites que se hayan efec-
tuado con relacién al fraccionamiento respectivo.

Articulo 41.- El Departamento del Distrito Federal exigird
que en los contratos o escrituras de compra-venta de loteé
de fraccionamientos autorizados, se incluyan cléusulas Tres
trictivas necesarias para asegurar, por parte de los com--
pradores de dichos lotes, que éstos no se dividierdn en su
perficies menores que las minimas autorizadas, que los --
mismos se destinen a los fines y usos para los cuales haya
sido aprobado el fraccionamiento, '
Articulo 42.- Una vez terminadas las obras de urbanizaciﬁn
a satisfaccién del Departamento del Distrito Federal, éste
proporcionaré al fraccionamiento todos los servicios ufba-
nos, obligacién que cumplird de acuerdo con las exigencias
del desarrollo de dichos fraccionamicntos dentro de un pla
zo de noventa dias.

Articulo 45.- En caso de que el fraccionamiento modifique,
sin la autorizacién del departamento del Distrito Federal,
el proyecto de fraccionamicnto aprobado, estaré obligado -
el fraccionador a rehacer a su costa todas las obras de ur
banizacién y planificacién ejecutadas indebidamente, para

34



sujetarlas a dicho proyecto autorizido,

Articulo 46.-’Si el Fraccionador no ejecuta las obras de -
urbanizacién en el fraécionamiento dentro del plazo que al
efecto se estipule, el Depaftamento del Distrito Federal -
las llevaré a cabo con cargo al fideicomiso, al fiador o -
al depbsito de que trata el artficulo 15 y el cobro de di~w
chas cantidades lo realizaré la Tesorerfa del Distrito Fe-
deral. .
Artfculo 48.- Los notarios pGblicos exigirdn como requisito
indispensable, para autorizar una operacifn de compra-ven-
ta de lotes de fraccionamiento, que el. vendedor ( fraccio-
nador ) no pruebe haber cumplido, con los requisitos exigi
dos por este reglamento, mediante constancia que expediré
la Direccibén General de Obras Pdblicas.

El Registro Péblico de la Propiedad no registrard ninguna
operacién de compra-venta de lotes de fraccionamientos, -«
que se ﬁagan constar en contratos privados, si no se com--«
prueba ante la autoridad que intervenga en la ratificacién
de firmas, que los propietarios fraccionadores, han llena~
do los requisitos que establece este reglamento,

Los articulos mencionados son los de mayor relevancia en -
relacién al tema tratado,

2.2 LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL D;STRITO FEDERAL.
Esta ley se ocupa para efectos de los inmuebles de:
1. Impuesto Predial:

Articulo 14. - Bstén obligados al pago de impuesto predial.
establecido en ente capftulo las personas fisicas y las mo
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rales que sean propietarias o pdSéédd"
las construcciones adheridas permanentem
cualquier titulo, g
El impuesto se calcularé apllcando al valor catastral;de
los inmuebles la siguiente tarifa: .. .o e

Valor catastral - Tisaiﬁiﬁéstral.
. Hasta  150,000.00 0.21%
De 150,001.00 Hasta 250,000,00 0.22%
De ‘250,001.00 Hasta 500,000,00 0.23%
De 500,001,00 En adelante 0.25%

En el caso de predios destinados a la agricultura o ganade
ria que se encuentra fuera de las zonas urbanas; asi como
los que sean destinados por asociaciones o sociedades civi
les o actividades deportivas, siempre que el 50% del inmue
ble corresponda a éreas verdes y a instalaciones deporti--
vas, procederé una reduccién del 50% del impuesto. o
Las autoridades fiscales determinarﬁn el impuesto predigl
conforme a las disposiciones de esta ley,

Articulo 15.- Las personas poseedoras del suelo y de las -
construcciones adheridas al mismo, unicamente causarén él
impuesto cuando no exista propietario.

Cuando en los términos del C6édigo Fiscal de la Federacién
haya efectos de este impuesto, '
Artfculo 16.- Las personas fisicas y las morales causardn
el impuesto predial bimestral y lo pagarén durante los me-
ses de febrero, abril, junio, agosto, octubre y diciembre.
Cuando el pago bimestral se efectﬁe en los meses de enero,
marzo, mayo, julio, septiembre y noviembre, se obtendréd --
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Una reduccién por el mes que se anticipe,

La totalidad del impuesto anual podrﬁ pagarse en el primer

pago bimestral, obteniendo el contribuyente una reduccién

por los cinco bimestres que anticipe,

Las reducciones a que se refiere este articulo, se calcula

rén conforme a las tasas de interés que sea igual a la de

recargos aplicable a los pagos en parcialidades que prevé
el Cédigo Fiscal de 1la Fedéracién.

Articulo 17.-'No se pagard el impuesto a que se refiere es

te capfitulo, por los siguientes bienes:

a). Los de uso comfn.

b). Los del Departamento del Distrito Federal.

c). Los sefialados en el artfculo 27, fraccién II, de la -
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
salvo que sean bienes del dominio privado,

d). Las pistas y predios accesorios, andenes y torres de -
control de los aeropuertos federales; los andenes y -
vias férreas.

e). Las vias y andenes del Sistema de Transporte Colecti-
vo. ’

f). Los predios que sean ejidos o constituyan bienes comu-
nales, explotados totalmente para fines agropecuarios.

Articulo 18.- Se consideraré valor catastral la cantidad -

que se determine conforme a las siguientes reglas:

a). Se hard la separacién del valor del suzlo y el de las
construcciones. Cuando no se pueda hacer esta separa--
cién, se consideraré como valor del suelo el 20% del -
valor total del inmueble.

B). Se reduciré el 3% del valor de las construcciones a par
tir de la fecha en que el contribuyente &eclard el va-

37



c).

lor de las mismas o desde que la autoridad determind. -
dicho valor, lLa reduccién se haré por cada afio de cé-—
lendario completo que transcurre desde esa fecha hasta
el 31 de diciembre anterior al afio de gue se trate ex-~
ceder del 80% del valor salvo cuando se trate de pré«-
dios edificados declarados y catalogados oficialmente
como monumentos por su patio o planta,

Si el valor de las construcciones se modifica por de-~
terminacién de las autoridades fiscales, en los afios =
siguientes, se incrementaré el valor de las construc--
ciones una vez hechas las reducciones por los afios an
teriores en la misma proporcién en que las autoridades
fiscales incrementaron al valér de las construcciones
Yy se seguiré aplicando el 3% sobre esta nueva base por
los afios que falten sin exceder de 27 afios o de 33 ~-
para el caso de pre&ios edificados y catalogados ofi--
cialmente como monumentos por su patio o planta.

A la suma del valor del suelo y de las construcciones
una vez hecha la reducciﬁn a que se refiere la fracciﬁn
anterior, se le aplicaré el factor que sefiale el Con-~-~
greso de 1la Unién, conforme al nﬁmero de afios transcu-
rridos entre la fecha en que se haya declarado o deter
minado el valor y el 31 de diciembre anterior a la fe-
cha en que se cause el impuesto.

Los contribuyentes de este impusto que estimen que el
valor catastral que resulta de conformidad con este ar
tfculo o el siguiente es superior al valor real del in
mﬁeble, podrén ordenar la prictica de un avalfo por --
persona autorizada por las autoridades fiscalés, quie-
nes lo considerarén como valor catastral a partir del
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d).

bimestre siguiente a aquél en que se préctico, sin per

juicio de que en el ejercicio de sus facultades de com

probacién puedean rectificar el avalfio presentado por
el contribuyente, mediante la‘préctica de otro formula
do por las autoridades fiscales, Una cantidad equiva--

lente al costo del avalﬁo ordenado por el contribuyen- .

te podré acreditarse como impuesto predial cuando arro
je un valor inferior en mis de un 10% el valor catas--
tral; si el avalﬁo es controvertido por las autorida--
des fiscales y la resolucién definitiva arroja un va--
lor catastrél que no sea inferior al 10%, el contribu-
yente deberd reintegrar el impuesto acreditado con los
recargos de ley contados a partir de 'la fecha en que -
se hizo el acreditamieﬁto.

Tratdndose de casas habitacién cuyo valor catastral no
exceda de 8 veces el salario minimo general, elevado -
al afio, de la zona econémica a que corresponda el Dis-
trito Federal, é la cantidad que resulte conforme a la
fracc16n anterior, se reduciréd el equivalente a 3 ve--
ces el salario minlmo general elevado al afio, de la zo
na econémica a que corresponda el Distrito Federal.
Cuando el valor catastral sea mayor de 8 veces y hasta
10 el equivalente a dicho salario elevado al afio, se -
tendrd derecho a una reduccién de un salario minimo,
En cuénto al procedimiento de aval@o de los predios, -
que realiza el Departamento del Distrito Federal, para
actualizar su valor catastral se deberé realizar aten-
diendo al criterio de valorar primero predios y zomnas
de mayor valor para que, en este orden de prioridades,
se finalice el procedimiento de avalﬁo con los predios
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Yy zonas econémicas de menor valor, De esta manera se -

atenderfa una mayor recaudacién con equidad social.
Articulo 19.- Los contribuyentes que otorguen el uso o go-
ce temporal de un inmueble, pagarén el impuesto predial --
conforme al valor catastral m4s alto que resulte de confor
midad con el articulo anterior y el que se determine en es
te articulo considerando las contraprestaciones por el uso
o goce temporal de un inmueble.
Para calcular el impuesto se hultiplicarén las contrapres-

taciones de un bimestre por 40.0 y al resultado se le aplji-

card la tarifa del articulo 14 de esta ley.

Para determinar el valor catastral de los predios por los
que se otorgue el uso o goce temporal de los mismos, cuyos
contratos hayan sido prorrogados por disposicién de Ley -
( rentas congeladas ), unicamente se considerarén las con-
traprestaciones obtenidas por el uso o goce temporal de -
dichos predios, - ‘

Los contribuyentes a que se rtefiere este articulo, deberén
presentar los contratos por los que se conceda el uso o ég
ce temporal del inmueble ante las autoridades fiscales, --
dentro de los quince dias siguientes a la fecha de 1la cele
bracién de los mismos.

Articulo 20.- Las modificaciones al impuesto predial moti-
vadas por cambio de valor, de propietarios o poseedores, -
entrardn en vigor a partir del bimestre siguiente a aquel
en que ocurran los hechos de que se trata,

En el caso de fraccionamientos de predios, el impuesto se
causard por separado, a partir del bimestre siguiente en -
que se conceda la autorizacidn para enajenar los lotes .-
fraccionados.
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Cuando el valor del inmueble se incremente por construccip

nes, mejores o adaptaciones a éstas, el impuesto se causa-

r4d a partir del bimestre siguiente al de la fecha de termi
nécién de las mismas, salvo que se utilicen o habiten sin
estar concluidas, en cuyo caso, se causaré a partir del bi
mestre siguiente a aquel en que ocurran esos hechos,

Tratédndose de divisifn o fusién de predios al impuesto se

causaré a partir del bimestre siguiente a aquél en que se

autoricen la divisién o fusién.

Articulo 21.- Las sociedades mercantiles excepto las coope

rativas, deberén informar mediante declaracién que presen-

tarén dentro de los primeros tres meses del afio calendario
el valor catastral de sus predios calculado de conformidad
con esta Ley.

Articulo 22.- Para los efectos de este capitulo, ademis de

las facultades sefialadas en el Cédigo Fiscal de la Federa-

cibén y en esta Ley, las autoridades fiscales tendrén las -
siguientes:

a). Verificar el valor declarado con el contribuyente y de
terminar un nuevo valor, cuando la diferencia entre el
valor de avalﬁo practicado por las autoridades fisca-
les y el declarado, exceda de un 10%, en este caso se
cobrarén diferencias y los recargos respectivos y se -
impondrén las sanciones correspondientes, siempre que
la determinacidén del nuevo valor se notifique dentro -
de dos afios contados a partir de la fecha en que el --
contribuyente presenté o debid haber presentado su de-
claracién del valor. Para los efectos de esta Ley se -
considera como valor declarado el que los contribuyen-
tes manifiesten los uvisos catastrales o el del avalﬁo
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b).

c).

d).

a que se refiere el dltimo pirrafo del articulo 18 de
esta Ley.

Incrementar el valor catastral de un inmueble referido
al 31 de diciembre del afio inmediato anterior en que -
el impuesto se causa. La modificacién de dicho valor -
surtird efectos en el bimestre siguiente a aquel en --
que sea notificado el mismo, en estos casos no se co--
brardn las diferencias de impuestos ni se cobrarén re-
cargos y no se impondrén sanciones,

Determinar por zonas del Distrito Federal el valor mi-
nimo del suelo, el que deberé publicarse en el Diario
Oficial de la Federacién y en la Gaceta Oficial del De
partamento del Distrito Federal. Cuando dicho valor re
sulte superior al catastral, éste se modificard al co-
bro en los mismos términos de la fraccién anterior.
Determinar el valor de los inmuebles con base en la --
aplicacién de valores unitarios, considerando la ubica
cién de los mismos y el tipo de construcciones. Dicha
determinacién se podré efectuar con base en los avisos
proporcionados al catastro en los términos de esta Ley
Cuando las autoridades fiscales hagén las valuaciones
catastrales a que se refieren los incicos a) y b) de =
este artfculo,proporcionardn al contribuyente un ex---
tracto del avalGo vy notificardn la determinacién del
impuesto.

Contra las resoluciones derivadas de los actos a que -
se refieren los incisos a), b} y d), procederé el re--
curso de revocacién y contra las del inciso c) el de -
inconformidad.

2. Impuesto sobre amnﬁsicién de inmuebles:
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Articulo 23.- Estdn obligados al pago del impuesto sobre -
adquisicién de inﬁuebles establecido en este capitulo, las
personas fisicas o morales que adquieran inmueblés que con
consistan en el suelo, en construcciones adheridas a é1, o
en ambos conceptos, ubicados en el Distrito Federal, asi -
como los derechos relacionados con los mismos, a que este
capitulo se refiere. El impuesto se calcularé aplicando 1la
tasa de 10% al valor del inmueble después de deducir de és
te una cantidad equivalente a 8 veces el salario minimo ég
neral, elevado al afio , de la zona econémica a que‘corres-
ponda el Distrito Federal,

Articulo 24.- No se pagaré el impuesto a que se refiere es

te capitulo por las adquisiciones efectuadas por la Federa

cién, as{ como por las sefialadas en el articulo 2?2 de la -
ley del impuesto sobre adquisicién de inmuebles,

Articulo 25.- Para los efectos de este capitulo, se entien

de por adquisiciéh la derivada de:

a). Todo acto por el que se transmita la propiedad, inclu-
yendo la donacién, la que ocurra por causa de muerte y
la aportacién a toda clase de asociaciones o socieda--
des. '

b). La compra-venta en la que el vendedor se reserve la --
propiedad, atin cuando la transferencia de ésta opere -
con posteriofidadad.

C). La promesa de .adquirir, cuando el futuro comprador en-
tre en posesi§n de los bienes o el futuro vendedor re-
ciba el precio de la venta o parte de él, antes de que
se celebre el contrato promedio o cuando se pacte algu
na de éstas circunstancias.

d). La cesién de derechos del comprador o del futuro com--~
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prador, en los casos de los incisqé»b)”y‘é)'ng éﬁtécg
den, respectivamente, RN

e). Fusidén de Sociedades, ‘

£). La dacién en pago y la liquidacién, reduccién de capi-
tal, pago de especie de remanentes, utilidades o divi-
dendos de asociaciones o sociedades civiles o mercanti
‘les.

g). Constituqién de usufructo, transmisién de éste o de 1la
nula propiedad, asi como la extincién del usufructo --
temporal, '

H). Prescr1pc16n positiva e 1nformac16n de dominio Jud1c1a1
o administrativa,

i}. La cesién de derechos del heredero o legatario, cuando
entre los bienes de la sucesién haya inmuebles, en la
parte relativa y en proporcién a éstos.

j). Actos que se realicen a través de fideicomiso, asi con
mo la cesién de derechos en el mismo. e
En las permutas se con51deraré que se efectﬁan dos ad~
quisiciones .

Articulo 26 .- El1 valor del inmueble que se considerard pa

ra los efectos del articulb 23 de este capitulo serd el -

precio pactado, el cual en ning@n caso podré ser inferior

al valor catastral vigente fija&o por las autoridades fis-
cales; en los casos en que no exista valor catastral, sélo
se tomard en cuanta el monto de 1la operacién. Las autorida

des fiscéles estarén facultadas para practicar, ordenar o

tomar en cuenta el avalﬁo del inmueble referido a la fecha

de adquisicifén y cuando el valor que resulte de dicho ava-
lGo exceda en un importe del 10% de més del precio pactado
éste no se tomard en cuenta y el impuesto se calcularé so-
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bre el valor del avalfio, formuldndose 1la liquidacién por -

las diferencias del impuesto que resulten. ' v

Cunado con motivo de 1a>adQuisici§n, el adquirente asuma -«

la obligacién de pagar una o més deudas o de perdonarles,-

el importe de ellas se consideraré parte del precio pacta-
do. )

Cuando no se pacte el precio, se trate'de constitucién, ad

quisicién o extincién del usufructo o de la nuda propiedad

o se adquieran bienes en remate, el impuesto se calcularé

con base en el aval@o que practique persona autorizada por

las autoridades fiscales.

Para efectos del pago del impuesto el valor del inmueble -

seactualizard, aplicando al precio pactado el factor que -

anualmente establezca el Congreso de 1la Unién, conforme al
nfimero de afios trasnscurridos entre la fecha de adquisicién

y la fecha en que sea exigible el impuesto,

Para los fines de este cap@tulo, se considera que el usu--

fructo y la nuda propiedad tiene un valor, cada uno de --

ellos, del 50% del valor de la propiedad,

Artfculo 27.- La reduccifn a que se refiere el artfculo 23

se realizaré conforme a lo siguiente:

a). Se aplicaré el salario minimo viéente a la fecha en que
se esté en los supuestos del pago del impuesﬁo confor-
me al artficulo 28 de esta ley,

bj. Se considerarén como un sélo inmueble los bienes que -
sean 0 resulten colindantes, adquiridos por la misma
persona o sus dependientes econémicos, en un periodo
de 36 meses, De la suma de los precios o valores de -
los predios unicamente se tendré derecho a hacer una -
sola vez la reducci@n, la que -se calcularé al momento
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c).

a).

en que se realice la primera adquisicibén. El Adquiren-
te deberé manifestar, bajo protestﬁ de decir verdad, -
al fedatario ante quien se formalice toda adquisicién,
si el predio objeto de la operacién colinda con otro -
que hubiera adquirido con anterioridad, para que se -
ajuste el monto de la reduccién; y pagaré en su caso,-

‘las diferencias del impuesto que corresponda. Lo dis--

puesto en esta fraccién no es aplicable a las adquisi-
ciones por causa de muerte,

Cuando adquiera parte de la propiedad o de los dere~--
chos de un inmueble, a que se refiere el articulo 25 -
de este capitulo, la reduccibén se haré en la propor---
cién que corresponda a dicha parte.

Traténdose de usufructo o de la nuda propiedad, unica-
mente tendré derecho al 50% de la reduccibn por cada -
ano de ellos.

No se considerarén departamentos habitacionales los que
por sus caracteristicas originales, se destinen a servi
cios domésticds, porteria o guarda de vehiculos aln" -
cuando se utilicen para otros fines.

Articulo 28.- E1 pago del impuesto deberé hacerse mediante

declaracién que se presentard dentro del mes siguiente a -

aquel en que se realice cualquiera de los supuestos que a

continuacién se sefialan:

a).

b).

Cuando se constituya o adquiera el usufructo o la nuda
propiedad., En el caso del usufructo temporal, cuando -
se extinga, '

Cuando se adjudiquen los bienes de 1la sucesién o trans
curran tres afios de la muerte del autor de la misma, -
si durante dicho plano no se hubiera llevado a cabo la
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Adipdjudicdeibny lasi-como alicederse los:derechos: -henedi-
Tariarias «@ &l neénajenarse rbienes :por 1&.sucesi§nx En es--
tostdesdds Mibrimos casos, el:impuesto se causard en el mo
em-ase se realice la cesibén .o la enajenacibn,: in

dendapendisntenente del que se:cause:por el.cesionario o
porpar el miguirente.
:fdalicen los supuestos de .enajenacién a.tra-

gicomiso,
en que se:cause ejecutoria la;sentencia de

R

tacpressrip mlén positiva, ia la de la resolu016n ‘COTTES

songdrdientzy dn los casos deﬂlnformac1§n de:dominio y de

iz Yzsrascidoidn judicial 0. administrativa que.apruebe el

. .

si.e¥n Br:ales-comtratos de comprarventa con reserva de domi--
nicnigyopromesz de venta y de arrendamiento financiero -
cunguEznde selcélebra el constrato respectivo,

.f¥n Bmslosscssos no previsto en las fracciones anteriores
causandandc:zlas actos de que se:-trate se eleven .a. escritu
ra pabplibiticase se inscriban en el registro publlco de 1la
propicpgiédad; s1 no estén sujetos a esta.formalidad, o se
tratrade decdocumentos privados,.tuando se .adquiera el do
minapnio ldelicbicn conforme a las:leyes,

El Rbngonbuybuyente podré pagar el impuesto:por anticipa-
do.do.

A 1A Hlecdeclazécibén a que se refiere esteiarticulo.deberd
acoaponipaiiarie la documentaqi§n~que en la-misma se sefale

ArtAvuiou6.29Un En las adquisiciones:que se: haganiconstar en

esced¢uisupibpdbbica, los fedatarios:que. por disposicién le--

galgatngengdunfunotones notariales; calcularfn el; impuesto ba
jo jv suspospohsibdliidad y mediante: declaraciones lo:entera--

47



r§n>en las oficinas autorizadas,

Si las adquisiciones se hacen constar en documento privado
el célculo y entero del impuesto, el adquirente deberd e--
fectuarlo bajo su responsabilidad. ‘
En los casos que deben ser grabados conforme a ese capfitu-
lo ya sea que se celebren en escritura pﬁblica o en docu--
mento privado, deberé incluirse una cléusula especial, en
la que se precise la descripcién del inmueble correspondien
te, la superficie del terreno y delas edificaciones, espe-
cificando las caracteristicas de éstas, asf como la fecha
" de su construccién y su estado de conservacién. Se presen-
taré declaracién por todas las adquisicones aﬁn cuando no
haya impuesto a pagar.

Los fedatarios no estarén obligados a enterar el impuesto
cuando consignen en escritura pdblica operaciones por las
que ya se hubiera pagado el impuesto y acompafien a su de--
claracién copia de aquella con la que se efectué dicho pa-
go.

Cuando por avallo practicado, ordenado o tomado en conside
racibn por las autoridades fiscales, resulten diferencias
de impuesto, los fedatarios no serén responsables solida--
rios por las mismas.

Articulo 30.- Cuando la adquisicién de los bienes inmuebles
opere por resoluciones de autoridades no ubicadas en el --
Distrito Federal, el pago del impuesto se haré dentro de -
los treinta dias naturales contados a ‘partir de la fecha -
en que haya causado ejecutoria la resolucién respéctiva.
Cuando dicha adquisicién opere en virtud de actos o contra
tos celebrados fuera del territorio de 1a Repﬁblica Mexica
na, o bien a travéslde rtesoluciones dictadas por autorida-
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des extranjeras, el impuesto deberd ser cubierto dentro -

del término de noventa dias hébiles contados a partir de -~

la fecha en que surtan efectos en. la Repiblica los citados
actos, contratos o resoluciones.

3. Contribucién de mejorés:

Articulo 46.- Los propietarios de inmuebles estdn obliga---

dos al pago de las constribuciones de mejora, cuando se be

neficien en forma especial por las obras pﬁblicas propor--
cionadas por el Departamento del Distrito Federal.

Estos beneficios son:

a). Beneficio local.- Obras pﬁblicas relacionadas con ca-~-
lles, aceras, alumbrado pﬁblico, alcantarillado, agua
potable y obras de ornato que se realicen frente a los
inmuebles.

b). Beneficio zonal.-~ Cuando las obras pﬁblicas beneficien
de manera especial a un sectof del Distrito Federal.

c). Beneficio mixto,- Obras pﬁblicas en-avenidas, plazas y
parques pﬁblicos que beneficien a los inmuebles colin-
dantes y a los que se encuentren dentro de esta zona -
beneficiada.

4. De los servicios de expedicién de licencias:

Articulo 61.- Se pagaré por la expedicién de licencias pa-

ra fraccionar terrenos ( Derecho de Fraccionamientos ), --

una cuota de 3.45% sobre el monto total del preSupuesto de
obras por ejecutar en el fraccjonamiento o en zonas que va
yan a desarrollarse. '

Esta cuota comprende la revisién vy estudios de planos y --

proyectos, asi como la supervisién de las obras de urbani-

zacién que se realicen en el fraccionamiento,

Articulo 62.- Para la expedicién de licencias para construc
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cién de obras nuevas como son; viviendas de-interés social

casas habitacién y edificaciones para viviendas en renta o

condominio; se pagaré una cuota sobre el valor de la cons-

truccion a 2 al millar.

5., Registro PéGblico de 1la Propiedad:

Articulo 74.- Por la inscripcibn constituciones se pagar4

una cuota de:

a). $ 2,000.00 por actos contratos, convenios o resolucio-
nes judiciales o administrativas por los que se consti
tuya un fraccionamiento, se lotifique, relotifique, di
vida o subdivida un inmueble.

b). § 2,000.00 del Régimen de Propiedad en Condominio o -
sus modificaciones por cada unidad departamental, vi--
vienda, casa, despacho o local.

2.3 REGIMEN DE CONDOMINIO.

El Régimen de Condominio, conocido también como "Propiedad
Horizontal'", se origina cuando los diferentes pisos depar-
tamentos, viviendas o locales de que conste un edificio -
pertenezcan a distintos duefios.

También existe este régimen cuando expresamente se constru
ya un edificio para vender a personas distintas, los dife-
rentes pisos, departamentos viviendas o locales.

Un tercer caso es cuando el propietario o propietarios de
un edificio, lo dividan en diferentes pisos, departamentos
viviendas o locales para venderlos a distintas personas.
En todos estos casos deberé existir un elemento comﬁn que
sea indivisible.

Para constituir el Régimen de Condominio, el propietario o
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propietarios, deberén declarar su voluntad en Escritura e-
Constitutiva, en la cual se haré constar:

La situaci@n, dimensiones y linderos del terreno, asi
_ como una descripcién general del edificio.

b). La descripcién de cada piso, departamento, vivienda o
local, su nGmero, situacién, medidas, piezas y depen--
dencias de que consten, tales como estacionamiento, -~
cuarto de.servicio, tendederos, etc., y todos los de~-

a).

mis datos para identificarlo.

El destino general del edificio y en especial de cada

piso, departamento, vivienda o local.

d). Los bienes de propiedad com@n, su destino, con la espe
cificacién y detalles necesarios para su identificacifn

e). Constancia de las autoridades competentes en materia -
de construccién urbana y de salubridad, de que el edi-
ficio construfdo refine los requisitos que deben tener
este tipo de construcciones.

Se declara en la Escritura Pﬁblica el valor total del in~-~

mueble, el valor de cada piso, departamento, vivienda o lo

cal y consecuentemente, el porcentaje que corresponda a ca

da propiedad en el valor total del inmueble,

A la Escritura Constitutiva se agregarén el plan general Yy

los planos correspondientes a cada uno de los pisos, depar

tamentos, viviendas o locales, y a los elementos comunes -

de que conste el edificio.

c).

ESCRITURA CONSTITUTIVA DEL REGIMEN EN CONDOMINIO.

En la "Ley sobre el régimen de propiedad en condominio de
inmuebles para el Distrito y Territorio Federales", publi-
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‘cada en el Diario Oficial de la Federacién del dia 28 de -
diciembre de 1972, en su articulo 3% establece: " antes de
la Constitucién del régimen de propiedad en condbminio, .-
los propietarios interesados deberén obtener una declara--
cién que en su caso expedirén las autoridades competentes
del Departamento del Distrito Federal o de los gobiernos -
de los territorios, en el sentido de ser realizable el pro
yecto general, por hallarse dentro de las previsiones lega
les sobre desarrollo urbano de planificacién urbana y de -
prestacién de los servicios plblicos, previéndose la obten
cién de licencias de construccién hasta por un midximo de -
120 departamentos, viviendas, casas o locales por condomi-
nio, afin cuando éste y otros formen parte de un conjunto o
unidad urbana habitacional ",

Las caracteristicas fundamentales que'deberé contener la -

Escritura Constitutiva del régimen de propiedad en condomi

nio son:

a). La situacién, dimensiones y linderos del terreno que -
corresponda al condominio de que se trate, con especi-
ficacibén precisa de su separacién del resto del érea,-

si esté.ubicado dentro de un conjunto o unidad urbuna
habitacional. As@ mismo cuando se trate de construccio
nes bastas, los 1imites de los edificios o de las sec-
ciones que de por si deban constituir condominios inde
pendientes en virtud de que la ubicacién y nfimero de co
propiedades origine la separaciﬁn de los condominos en
grupos distintos.

b) . Constancia de haber obtenido la declaratoria del articu
lo 32 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condo
‘minio y de que las Autoridades competentes han expedi-
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‘c).

d).

e).

g).

h).

i).

do las licencias, autorizaciones o permisos de consc«=
cciones urbanas y.de.salubridad que. requieran este ti-
po de obras, -

Una descripcifén general de las construcciones y de la
calidad de los materiales empleados o que vayan a em--
plearse. ’ )

La descripcién de cada departamento, vivienda, casa o
local, su nfimero, situacién, medidas, piezas de que --
que conste, espacio para estacionamiento de vehiculos,
si lo hubiere y dem{s datos necesarios para identifi--
carlo. ‘
Valor nominal de cada departamento, vivienda, casa o -
local, asi como el procentaje que le éorresponda sobre
el valor total y también nominal de las partes en con-
dominio.

El destino general del condominio y en especial de ca-
da piso, departamento, casa, vivienda o local.

Los bienes de propiedad comﬁn, su destino, con la espe
cificacién y detalles necesarios y en caso su situacién
medidas, partes de que se compongan, caracteristicas y
demds datos necesarios para su identificacién.
Caracteristica de la Péliza de Fianza que deben exhibir
los obligados, para responder de la ejecucién de 1a --
construccién y de los vicios de ésta. El monto de la -
fianza y el término de la misma serén determinados por
las autoridades que expidan las licencias de construc-
cién.

Loé casos y condiciones en que pdeda llegar a ser modi
ficada la propia Escritura,

Estas son las caracteristicas principales que debe conte--~
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ner la Escritura del Régimen del Condominio, la cual debe
hacerse ante Notario PGblico, quien al apéndice de la mis-
ma agregaré debidamente certificados por el Notario, el --
plano general y los planos correspondientes a cada uno de
los pisos, departamentos, viviendas, casas o locales y a -
los elementos comunes; asf{ como el Reglamento del Propio -
Condominio,

Toda 1la documgntacién.anterio:mente seflalada y otras que -
se juzguen pertinentes debidamente certificadas se le ha-
rdn entrega al administrador para el buen desempefio de su
cargo.

La Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en Con-
dominio, que reuna los requisitos de Ley, deberi ser ins--
crita en el Registro Phblico de la Propiedad. '

PERMISO DE CONSTRUCCION.

Este permiso se tiene que gestionar ante el Departamento -
del Distrito Federal, Direccién General de Obras Pdblicas,
Oficina de Licencias e Inspeccién de Construccioneé Priva-
das, anexando para tal efecto una constancia del nGmero --
oficial, proyectos arquitecténicos y proyectos estructura-
~les, debidamente firmados por el Ingeniero responsable de
la obra.

Ante 1la Direccién General de Aguas y Saneamiento, Sub-Direc
cién General de Oficinas de Agua, se debe tramitar la auto
rizacién de los planos correspondientes para el abasteci--
miento de agua de los departamentos, pisos, locales o vi--
viendas.

Ante la Direccién General de Salubridad del Distrito Fede-
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‘ral, Direccién de Inspeccibén, Oficina Sanitaria, Seccién -
de Ingenierfa Sanitaria, también debe tramitarse la autori
zacibén de los planos correspondientes.

Ante el Instituto Mexicano del Seguro Social se trémita la
alta de la obra en si. '

REGLAMENTO DE CONDOMINIOS.

El articulo 34 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en

condominio de Inmuebles, nos sefiala el minimo de requisi--

tos que debe contener un Reglamento de Condominos siendo -
los siguientes:

a). Los derechos y obligaciones de los condominos referi--
dos alos bienes de uso comﬁn, especificando éstos 61ti
mos; asi como las limitaciones a que queda sujeto el -
ejercicio del derecho de usar tales bienes, y los pro-
pios. '

b). Las medidas convenientes para la mejor administracién,
mantenimiento y operacién del Condominio.

c). Las disposiciones necesarias que propicien la integra-
cién, organizacién y desarrollo de la comunidad.

d) . Forma de convocar a asamblea de condominos y persona
que la presidiré. ,

e). Forma de designacién de facultades del administrador.

£). Requisitos que debe reunir el administrador.

g) . Bases de femuneracién del administrador.

h). Casos en que proceda la remocién del administrador.

i). Lo mencionado en las cuatro fracciones anteriores, con
relacibén al Comité de Vigilancia,

j). Las materias que le reserven la Escritura Constitutiva
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y la presente Ley.

DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE LOS DE PROPIEDAD
COMUN.

El condomino tendré derecho exclusivo a su departamento,pi
so, vivienda, casa o local y derecho a la-copropiedad de -
los elementos comunes y partes del condominio que se consi
deren comunes.
El derecho de cada condomino sobre los bienes comunes, se-
r4 proporcionada al valor de su propiedad exclusiva, fija-
da en la Escritura Constitutiva para ese efecto. .
El articulo 13 de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio, nos sefiala cuéles son las propiedades comunes:
a). El1 terreno, s§tanos, pérticos, puertas de entrada ves-
tibulos, galerias, corredores, patios, jardines, sende
ros y calles interiores, espacios que hayan sefialado -
las Licencias de Construccién como suficientes para es
tacionamientos de veh$CUlos siempre que sean de uso ge
neral, :
b). Los locales destinados a la administracién, porteria Yy
alojamiento del portero y los vigilantes; mds los des -
tinados a las instalaciones generales y servicios comu
nes. , '
c). Las obras, ‘instalaciones y demés objetos que sirvan al
uso o disfrute comGn, tales como:

- Fosas, pozos, sisternas, tinacos, ascensores, montagar
gas, incineradores, bombas y motores; albafiales, cana-
les, conductos de distribuciﬁn de agua, drenaje, cale-
faccién, electricidad y gas; los locales y las obras -
de seguridad, deportivas, de recreo, de ornato, de re-
cepcién o reuni@n social y otras semejantes, con excep
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d).

e).

cién de los que sirvan exclusivamente 'a cada departa~--
mento, piso, casa, vivienda o local.

Los cimientos, eétfucturas, muros de carga y los te---
chos de uso general, v '

Cualesquiera otras partes del inmmueble, locales, obras
aparatos o instalaciones que se resuelvan por la unani
midad de los condominos, usar o disfrutar en comﬁn o -
que se establezcan con tal carécter en el Reglamento -~
del Condominio o en la Escritura Constitutiva,
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2.4

DISPOSICIONES DE LA LEY DE PLANIFICACION DEL DISTRITO FEDERAL,

De la fusién, subd1v1516n, relot1f1cac16n y fraCC1onam1en—

to de terrenos:

Articulo 62.- Las autorizaciones de fusiones, subdivisio--'

nes relotificaciones y fraccionamientos, tomardn y conten-

drén los siguientes aspectos:

a).
b).

c).
d).

e).

£).

g)-

i).

Las zonas que se permiten.

Las diferentes clases de fraccionamientos en func16n -
de su destino.

Los findices aproximados de densidad de poblacién.

La organizacién de la estructura vial y del sistema de
transporte.

La proporcién y aplicacién de las inversiones en sus -
diversas etapas.

Las proporciones relativas a las éreas Yy servicios co-
munitarios y el equipo e infraestructura urbana.

Las especificaciones relativas a las caracteristicas y
dimensiones de los lotes a la densidad de construccién
en los lotes considerados individualmente asi como a -
las densidades totales.

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

Las demis normas técnicas, y los demis derechos y obli
gaciones, que se consideren necesarios para el funcio-
namiento urbano del proyecto.

Artfculo 63.- Ninguna fusibén, subdivisién, relotificacién

.o fraccionamiento se podri llevar a cabo sin que previamen

te se obtenga la autorizacién del Departamento del Distri-
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to Federal y se cumplan los réquisitos que establece la --
Ley y 1las demés disposiciones legales reglamentarias.

La autorizacién que se conceda para subdividir, relotifi--
car o fraccionar se otorgaré previo el pago de las aporta-
" ciones en efectivo al Departamento del Distrito Federal --
que resulten de aplicar las siguientes tarifas:

Tarifa para fraccionamientos:

Superficie del Predio. Aportacién por m?
Hasta 10,000 m2 $ 20.00
De 10,001 m? $ 50.00

Dicha aportacibn se calcuiaré sobre la totalidad de la su-
perficie del predio que se va a fraccionar sin ninguna de-~
duccién. -

La aportacién se reducird en un 50% en los casos de frac--
cionamientos en que el precio de venta al pﬁblico de los ~
lotes debidamente urbanizados no exceda por m? al equiva- -
lente de seis veces el salario'minimo sin incluir intere-

ses.

La aportacién se reduciré en un 25% cuando el precio de --

venta al pﬁblico de los terrenos debidamente urbanizados -

por m2 no exceda nueve veces al equivalente del importe --

del salario minimo, ‘

Articulo 64.- La autorizacién del fraccionamiento se otor-

gard por el Departamento del Distrito Federal, fijando los

precios méximps de venta, de acuerdo con el reglamento res
pectivo, el que consideraré las diversas categorias de 1los

fraccionamientos y predios y con base en el monto de la in
versién, los costos de urbanizacién y gastos financieros -

asi como la utilidad razonable.

Articulo 67.- La publicidad destinada a promover la venta
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de los lotes de los fraccionamientos, se sujetaré a la apro
bacién previa del Departamento del Distrito Federal.
Articulo 68.- La sclicitud para fusionar, subdividir, relo-
tificar y fraccionar terrenos, deberé ser formulada por per
sona fisica o moral que tenga la propiedad y 1a posesién --
del predio objeto de la solicitud, acompafiando para tal --
“efecto el titulo correspondiente, debidamente .inscrito en -
el Registro Pﬁblico de la Propiedad, como prueba que acredi
te la posesibn. -

Articulo 70.- La persona a la que se le conceda permiso pa-
ra fraccionar estaré obligada a:

A). Donar al Departamento del Distrito Federal las superfi-
cies que se destinarédn a vias plblicas,.dentro de los 1imi-
tes del fraccionamiento.

B). Donar al Departamento del Distrito Federal, ya urbaniza
do el 20% de la superficie total vendible que se destinarén
a servicios p@blicos.

C). Realizar las obras de urbanizacibén de las vias plblicas
previstas en el proyecto autorizado. ’
D). Acreditar haber cumplido previamente con las obligacio-
nes fiscales que determine para el caso la Ley de Hacienda
del Departamehto del Distrito Federal.

Articulo 71.- Se considerarin ilegales las fusiones, subdi-
visiones, relotificaciones y fraccionamientos que no estén
autorizados por el Departamento del Distrito Federal, de --
acuerdo con esta Ley y las demés disposiciones aplicables.
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CAPITULO III
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para solicitar financiamientos a largo plazo con garantia
hipotecaria de las proplas unldades a desarrollar y puesto
que por 1las caracteristlcas de su giro, el producto que ge
nera no es suceptlble de. su inmediata reallzac1§n ni liqui
daci6én, comprendiendo ésta‘ﬁltima periodbs QUe,fan de 5 a -
10 afios generalmente f en ocasiones mayores plazos para la
recuperacién de su cartera.

Estimamos que lo expuesto es més que suficiente para desa-
rrollar un tema tan importante y determinante en nuestros
dias como es el financiero,.

FINANCIAMIENTO

Consiste en obtener los recursos suficientes para consti--
tuirse, operar y-expanderse e invertirlos adecuadamente pa
ra cumplir satisfactoriamente con los fines lucrativos de
las empresas, logrando de esta manera, no 5610 gozar de u-
tilidades sino, también de mantener y afn més incrementar
el capital invertido originando mis capacidad de accién.

3.1 FACTORES QUE SE ANALIZAN PARA CONOCER LA CAPACIDAD DE
PAGO DE LA EMPRESA.

Causas por las que se acude al financiamiento.

Las necesidades de financiamiento de una eupresa tienen va
rios origenes, y son de naturaleza diversa como son:

1. Exceso de costos y gastos.

2. Insuficiencia de ventas,

3. Sobreinversién de cuentas por cobrar.

4. Sobreinversién de inventarios.

5. Sobreinversién de activos fijos.
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Insuficiencia de capital

Insuficiencia de utilidades,

Inadecuada politica del pago de dividendos.
Necesidad de expansibn y reemplazo.

Exceso de costos y gastos.- En la medida que una empre-
sa logre reducir sus costos de produccién Y sSus gastos,
estaré en condiciones de disminuir sus precios de venta
y poder competir en el mercado con mejores precios.

Los cambios en el volumen de unidades vendidas influyen
sobre el costo de ventas y los gastos ya que mientras -
m4s unidades se compren o produzcan, les corresponden -
nuevos costos unitarios debido a que los costos fijos -
son prorrateados a mayor nﬁmero de unidades.

Insuficiencia de ventas.- Este problema se presenta -
cuando las ventas de una empresa no alcanzan a cubrir -
sus costos., Se puede decir que la produccién puede re--
gir las ventas, cuando la demanda de los consumidores -
sobrepasa a la produccién y cuando la competencia es nu
la. Entonces, mientras mayor es la produccién, mayores
serén las ventas, pero si éstas son estacionarias o tem
porales, la produccién serd regida por las ventas.
Sobreinversién en cuentas por cobrar.- Cuando en una em
presa el importe de las cuentas por cobrar no guardan -
una proporcién adecuada con los demis elementos finan--
cieros, entonces se presenta un desequilibrio, ya que -
las ventas se transforman en efectivo a través del cobro
de las cuentas por cobrar.

Cuando los saldos de los clientes se acumulan excesiva-
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mente, se dice Que”existe una sobreinversién de cuentas
por cobrar. Esta sobreinvefsién se debe a que los clien-
tes no cubren sus cuentas en el plazo acordado, ésto c-
puede provocar una situacién peligrosa para la empresa,
porque no contaré con el efectivo necesario para cumplir
con sus obligaciones, '
Sobreinversién de inventarios.- Este problema se presen
ta debido a la falta de coordinacién de las funciones -
de compras y produccién con la funcién de ventas y pue-
de ser perjudicial para la empresa, ya que al acumular-
se gran cantidad de inventarios se tiene un depésito -
de efectivo inmovilizado, que tal vez invertido en ---
otra forma produciria mayores utilidades o el efectivo
necesario para cubrir sus necesidades normales.

Se dice que existe una sobreinversién de inventarios --
cuando éstos no guardan una proporcién adecuada con el
tiempo normal de, recuperacién de los mismos y con el im
porte y el volumen de ventas.

Sobreinversién de activos fijos.- Se dice que existe --
una sobre-inversién, cuando la capacidad de produccién
que se tiene es muy superior a la que se necesita para
cubrir las ventas que se realizan, presenténdose el pro
blema del equipo ocioso, o que éste sea utilizado a un
nivel de produccién muy baja. Esta situacién es muy des
ventajosa para una empresa, ya que su produccién absor
veria mayor porcién de costos fijos, tales como depre--
ciaciﬁn, por lo que sus costos unitarios serian mayores

que los de otras emprcsas similares.

Insuficiencia de capital.- Se considera que hay insufi-
ciencia de capital cuando se presenta un desequilibrio
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entre el capital contable y el pas:vo total es dec1r,
cuando el importe del pasivo excede al 1mporte del capi
tal contable, A

Este problema es imporfante, debido a que pueden estar-
se pagando intereses muy altos por ese pasivo y por‘lo
tanto, podria'ser conveniente un aumento de capital, pe
ro puede darse el caso de que se presentaré la situa=--
516n contraria, o sea que el costo del pasi?o sea bajo
y por lo tanto, més conveniente,

Insuficiencia de utilidades,~ Este tiene su origen en -
la insuficiencia de ventas, o el exceso de costos y gas
tos que son los factores determinantes de la utilidad.
Al carecer de éstas, o ser insuficientes, tarde o tem-~
prano se presentaré una situacién de insolvencia, por--
que el efectivo de una empresa se obtiene de sus opera-~
ciones normales, cierto que se puede adquirir de otras
fuentes, pero m@s tarde deberé ser pagado por la empre-
sa.

Inadecuada politica de pago de dividendos.~ Puede ser -
perjudicial, porque si una empresa habiendo obtenido --
utilidades, decreta pago de dividendos y no cuenta con
efectivo, o éste es muy limitado, al efectuarse dichos
pagos la empresa quedaria en una situacién comprometida
sobre todo si se esperan vencimientos de.obligaciones o}
compromisos a cubrir a fechas cercanas.

Necesidades de expansién y reemplazo.- Si las operacio-
nes de una empresa son de una constante evolucién y su de
sarrollo es firme, llegaria un momento en que se tendria
que pensar en una expansién, por la cual habria necesi-

dad de financiamiento el cual puede ser suministrado -
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por las mismas operaciones de la empresa, o de fuentes -
externas. Estos fondos adicionales serian cubiertos més

tarde con el efectivo suministrado por el aumento de ope
raciones, '

Por otro lado puede suceder que el equipo con el que «-
cuenta una empresa, le impida competir con otras emprer-
sas similares debido a que esté obsoleto o necesite efec
tuar grandes gastos para reparaciones’ y mantenimiento, -
por lo cual sus costos son muy elevados, un reemplazo de
su equipo le podria permitir reducir sus costos y por lo
tanto aumentar sus utilidades y aGn mds podria reducir -
sus costos y aumentar su volumen de ventas a costa de la

competencia.
CAPACIDAD DE PAGO.

La estructura econémica de una.empresa, debe estar condi--~
cionada de manera que le permita la formacién de utilida--
des suficientes'y necesarias, para poder pagar sus crédi--
tos. .

La capacidad de pago consiste en determinar, si el solici-
tante de crédito estard en condiciones de pagar el présta-
mo que reciba, rigurosamente a su vencimiento, ya sea que
se haya pactado el pago en una sola exh1b1c16n mediante --
amortizaciones peribdicas. -

El estudio de la capacidad de pago debe efectuarse en fun-
cibén del tipo y monto del crédito que. vaya a concederse, -
pués no se puede aplicar el mismo criterio para un pequefio
préstamo, personal, que para un préstamo refaccionario in-

dustrial.
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En el primer caso, sflo se va a tomar en cuenta los ingre-
sos regulares del solicitante, ya sea que se trate de un- -
empleado o del que tenga un pequefio negocio; en cambio, en
el segundo tendria que realizarse un complejo estudioc to--
mando en cuenta la capacidad de producciéﬁ, aceptacidn y -
demanda del producto, ventas probables, costos y gastos re
gulares y extraordinarios y cualquier otro factor que pue-
da afectar los ingresos o la estabilidad econémica y finan
ciera de la empresa durante la vigencia de la operacién.

Es conveniente aclarar que el hecho de una persona sea de
amplios recursos econémicos, no necesariamente le dan capa
cidad de pago, pues puede darse el caso de que posea gran-
des latifundios, que por diversas causas estén improducti -

vos.
USO DE RAZONES FINANCIERAS EN EL ANALISIS DEL CREDITO.

A continuacién se presentan las principales razones finan-
cieras que interesan tanto a la empresa para conocer su-si
tuacién econémica, como al acreedor para saber si da crédi
"to o0 no a la misma:
PRUEBAS DE LIQUIDEZ,

Se refieren al monto y composicién del pasivo circulante, -
asi como su relacién con el activo circulante que en la -
fuente de recursos con que se presume cuenta la empresa pa
ra hacer frente a las obligaciones contraidas.

Razén circulante.- En la medida de liquide:z més usual y la
forma de medir el mérgen de seguridad que la empresa man--
tiene para cubrir las fluctuaciones en el flujo de efecti-
vo que se genera a través de la transformacibén de las cuen

67



tas de activo'y pésivo que integran el ciclo f£inanciero a
corto plazo, ’

Para interpretar adecuadamente 1la razén del circulante es
importante explorar y considerar las proporciones del efec
tivo, cuentas por cobrar e inventarios, que son las inver-
siones més importantes qhe generalmente tienen las empre- -’

sas.
ACTIVO CIRCULANTE Nﬁmero de ¢ de re-

cursos por cada §

RAZON CIRCULANTE = -
1.- de obligacién -

PASIVO CIRCULANTE

a cubrir.

Razén del 5cido o de pago inmediato.- Los activos disponi-
bles incluyen; el efectivo en caja y bancos, las inversio-
nes temporales de inmediata realizacién Yy, en ocasiones, -
se incluyen las cuentas por cobrar que se presume pueden -
convertirse répidamente en efectivo. Es por lo tanto, una
medida que sefiala el grédo en que los recursos disponibles
pueden hacer frente a las obligaciones contraidas a corto
plazo.
ACTIVO CIRCULANTE - INVENTARIOS.
PRUEBA DEL ACIDO = ‘ =X
PASIVO CIRCULANTE

X= Nimero de § con capacidad de pago répida, porvcada $ -
1.- de obligaciones a cubrir en el curso normal de las ope
raciones.

Rotacién de cuentas por cobrar.- El promedio de cobran:zas
se obtiene tomando como base el resultado de la razén pe--
rfodo medio de cobro multiplicado por los dias del afio '~-
( 360 ) para obtener los dias de crédito o por 12 para ob
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tener los meses. _
.CUENTAS-POR.COBRAR;(NETAS) Periodo

o medio de
ROTACION DE CUENTAS POR COBRAR cobro.

VENTAS NETAS, Tiempo -
para re-
cupera--
cién del
efectivo

Rotacién de inventarios.- La finalidad de esta razén es de-

terminar lo répido que fluyen los fondos a través de los in

ventarios y conocer que tan nuevo es ésta. la cifra de rota

cién de inventarios mnos indica si es insuficiente o excesi-
vo el inventario en relacién al volumen de ventas.

VENTAS Nimero de veces -

ROTACION DE INVENTARIOS = ————— = 3°€ €7 leegeﬁ;gﬁr’_

INVENTARIOS te de inventarios

’ tomando como base

velocidad de ven-
ta.

PRUEBAS DE SOLVENCIA.

Se refieren a la capacidad de una empresa tanto para cubrir
sus obligaciones a largo plazo a su vencimiento como sus --
costos e intereses, se determinan a través de razones sim--
ples.

Pasivo total de capital contable.- Esta ra;én tiene un sig-

nificado importante desde el punto de vista de la solvencia
y nos muestra la relacién de recursos aportados por los --
acreedores en relacién a los fondos aportados por los pro--~
pietarios. En este caso estamos relacionando el total de pa
sivo, tanto a corto plazo, como a largo plazo con el capi--
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tal contable.

- PASIVO TOTAL Por cada § 1.-

PASIVO TOTAL A CAPITAL CONTABLE = — = que tenemos, cuan
CAPITAL CONTABLE to tenemos.

aplica cuando se han tomado pasivos a largo plaze para in-
yectar recursqs al capital de trabajo, por tanto, no podré
exceder de 100%, si ésto sucediera, se estableceria que, -
los crédltos a largo plazo se han desviado, a 1la 1nver516n
de activos fijos, pagos de dividendos o d15m1nuc16n del ca
pital social. Un porcentaje menor al 100% significa el po-
sible acceso al financiamiento a largo plazo.

PASIVO A LARGO PLAZO.

PASIVO A LARGO PLAZO A CAPITAL

DE TRABAJO.
CAPITAL DE TRABAJO.

Menos de 100% las obligaciones se canalizarén a capital de
-trabajo.

Mis de 100% 'se desvia a activos fijos, pago de dividendos

o disminucién de capital social, 1la canalizacién de las o-
bligaciones a largo pla:zo.

Activos totales a capital contable.- Esta razén no es Gtil
para medir los activos de la empresa y establecer el .monto
del financiamiento externo obtenido. )

ACTIVOS TOTALES

ACTIVOS TOTALES A CAPITAL CONTABLE = = X
CAPITAL CONTABLE

X= Més de 1,- se tiene financiamiento externo, -
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'ESTRUCTURA FINANCIERA.

La estructura financiera de una empresa la forman el pasi-
vo y el capital, o sea la participacién de los accionistas
y los acreedores tienen én_la inversién total realizada en
una empresa. En resumen la estructura es todo aquello que

origina, mueve y dé.vida a la empresa.

El estudio dgl nivel de inversién, comparando el pasivo -
con la participacién del capital, constituye el problema
central de la estructura financiera,

-

Las decisiones sobre los pasivos que se crea la empresa, -
son muy riesgosas, ya sea pasivo a corto plazo o a largo -
plazo, pues antes de tomar una decisién sobre algln crédi-
to debe hacerse un andlisis para fijar.a la empresa en una
situacién en caso de no pagarse el pasivo a su debido tiem
po.

Estas decisiones son muy importantes pues los efectos de -

cada tipo de financiamiento influyen mucho en la estructu-

ra financiera. ,

Entre los principales factores que influyen en la estructu

ra financiera estén:

a). El valor de las acciones de la empresa en el mercado.-
Porque si tiene un pasivo muy alto trae como consecuen
cia una baja en el valor de sus acciones.

b). La actitud de los accionistas. Por el control que ejer
cen sobre la empresa los accionistas mayoritarios res-
pecto al riesgo al que estaria la'empresa al financiar
se,

c). Las ventas. El tener ventas bajas, la empresa podria -
tener problemas para pagar su pasivo‘
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d). La inversién de activos. Esta inversibén es determinan-.
te de la estructura financiera, para una industria su
mayor inversibn serfa activos fijos y para un comercio
su activo circulante.

Al evaluar la estructura financiera debe considerarse tam-

bién la estructura del activo, del pasivo, del capital y -

el grado de inmovilizacién de capital, ya que corresponden

a aspectos de la estructura financiera general de la enti-

dad. '

Estructura 'del activo.

La expresién estructura del activo se usa para referir la
proporcién en que los recursos de la entidad estén asigna-
dos a 1la realizacién de las operaciones a corto plazo o a
inversiones permanentes, es decir, la proporcién entre ac-
tivos circulantes y no circulantes, es decir las decisio--
nes relativas a inversiones.

Estructura del pasivo,

La expresién estructura del pasivo hace referencias a la -
proporciﬁn en que las obligaciones COntraidas por la enti-
dad deben ser cumplidas a corto plazo o a largo plazo, o -
sea la proporcién entre pasivo circulante y no circulante.
Es decir descriﬁe el efecto de las decisiones de financia-
miento externo.

Estructura del capital.

Esta hace referencia a la proporci@n en que las aportacio-
nes de los propietarios corresponden a entregas directas o
a otras circunstancias; comunmente los resultados de las -
operaciones realizadas por la entidad,es decir la propor--
cibn entre el capital social y el superfvit’ ( en su caso -
déficit ).
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Es decir describe el efecto de las decisiones de financia-
miento interno,

Inmobilizacién de capital,

La expresién de inmobilizacién de capital corresponde a la

proporcién en que las aportaciones de los propietarios y -
en su caso los acreedores, han sido utilizados en adquirir
reécursos permanentes, o sea, la proporcién en que 'los re--
cursos proven1entes de capital contable y en su caso, de -
pasivo, se encuentran invertidos en efectivos no circulan-
tes. Es decir, describre el efecto de financiamiento inter
no y su aplicacién en la entidad.

FACTORES QUE DEBEN CONSIDERARSE AL PLANEAR LOS
METODOS DE FINANCIAMIENTO.

Existen elementos o criterios comunes relacionados en la -
determinacién de los métodos para financiar los .activos, -
ya que 1la situacién de cada empresa es diferente.

La importancia que se le dé a cada uno de estos elementos
al tomar la decisién varia de acuerdo a las condiciones -
gque continﬁen en la economia, en la industria y en la em--
presa.

La 1libertad qhe tienen 1la administracién para ajustar la -
mezcla de pasivo y capital de acuerdo a estos ériterios,
se restringe por la disponibilidad de los distintos tipos
de fondos que se buscan.

Cuando 1la administracién decida pedir més dinero prestado,
los proveedores de fondos podrfan llegar a la conclusién -
que implicaria un riesgo mayor.

Los planes que la administracién haga a la luz de estos --

73



factores, con frecuencia implica equilibrar sus deseos con
las condiciones impuestas por los proveedores de fondos.

A).

B).

Adecuacibn.- Se refiere a la compatibilidad de los ti-
pos de fondos empleados en relacién»con la naturaleza

"de los activos financiados; o sea lds tipos de fondos

que se recurra deberén ser consistentes o arménicos --
con los activos de operacién empleados. .

Riesgo. - Todo negocio esta sujeto a fluctuaciones en -
las ventas, que a su vez pueden conducir a variaciones
de igual cuantia o aflin superiores en las utilidades --
disponibles para los propietarios.

El riesgo esta en func16n de 1la p051b111dad de que las
fluctuaciones en las ventas, nos conduzcan a una situa
cién de poca liquidez, tal que no podemos cubrir los -
intereses y la amortizacién del capital insoluto de la
deuda.

Al analizar el riesgo se debe tomar en cuenta que las
variaciones en ventas originan variaciones en las uti-
lidades disponibles para los propietarios residuales,-
Y 1o que es méds importante, que los efectos de las va-
riaciones en las ventas se ven aumentados por dos fuer
zas llamadas: . '

Palanca de operac16n y palanca financiera:

Palanca de operacifn.- Su empleo hard que las variacio
nes en las ventas motiven cambios aumeutados en la uti
lidad neta de operacién.

Palanca financiera.- Esta generaré'una.variacién aﬁn -
mayor en las utilidades por accién comln,

La variacién provocada por las palancas de operacién -
y financiera reduce la utilidad esperada de la corrien
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C).

te de utilidades de la corporacién para sus accionis--
tas.

Una excesiva variaciﬁn puede motivar riesgos importan-
tes de quiebra, la'incapacidad‘de poder liquidar los -
pasivos a su vencimiento.

El riesgo establece una restricci@n sobre la capacidad

‘de 1a empresa para obtener fondos prestados en el mer-

cado.

Rendimiento.- Uno de los objetivos al planear los ti--
pos de fondos a usar, es que los propietarios residua-
les obtengan un rendimiento elevado, Para determinar -
si la palanca financiera es o no favorable se debe es-
tudiar el efecto que tienen los diversos niveles de pa
sivo, sobre las utilidades después de impuestos que --
pertenecen a los accionistas comunes. El mismo procedi
miento serd aplicable cuando .se tenga en mente efec---
tuar una emisién de acciones preferentes. En vista de
que los intereses que se pagan sobre el pasivo repre--
sentan gastos deducibles de- impuestos y los dividendos
preferentes no lo son, el financiamiento mediante accig
nes prefgrentes desde el punto de vista del rendimien-
to.

Control,
Aspectos que se deben considerar al planear los tipos de -

fondos a usar, si el objetivo principal de los duefios es -
conservar el control, es aconsejable que los fondos necesa
rios se obtuvieran de los acreedores o de los accionistas

preferentes.
Sacrificar un poco de control recurriendo a un financia---
miento adicional del capital social, que correr el riesgo
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de perder todo el control a favor de los acreedores, al in
currir en demasiado pasivo. )

‘Maniobrabilidad,

Esto se refiere a la capacidad para ajustar nuestras fuen-’
tes de fondos, aumenténdolas o disminuyéndolas de acuerdo

con los principales cambios en nuestras necesidades de fon -
dos. .

Se busca maniobrabilidad para poder tener disponibles el -~
mayor n@mero de posibles alternativas cuando nazca la nece
‘sidad de expander o de contraer el total de fondos que he-
mos de emplear,

Oportunidad. =

Intimamente relacionado con la maniobrabilidad en 1a deter
minacién de los tipos de fondos a usar, esta el factor de
oportunidad. Una consecuencia muy importante de la manio--
brabilidad, es que nos permite aprovecharnos de las oportu
nidades que nos ayuden a minimizar el costo total de los -
fondos provenientes del pasivo y del capital., Con frecuen-
cia se puden conseguir grandes ahorros si se emiten los va
lores en el momento oportuno.

Si se considera la oportunidad en 1la obtencién de los fon-
dos como nuestro criterio Gnico en la seleccibén de fuentes
de fondos a 1o largo del ciclo del negocio, se haré todo -
lo posible por sustituir el pasivo a corto'plazo por pasi-
vo a largo plazo en las primeras etapas de la recuperacién

de una recesién.

TIPOS BASICOS DE FINANCIAMIENTO,

Los dos tipos‘bésicos de financiamiento que tenemos son el
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pasivo y el capital contable.

PASIVO.,= Es la obligacién en que se incurre al obtener el

préstamo.

CAPITAL CONTABLE. = Es la participacién de los socios en

el activo.

Cuatro caracterfsitcas fundamentales distinguen a estos --

dos tipos de financiamiento:
1. Vencimiento.

2. Reclamaciones sobre los ingresos.

3. Reclamaciones sobre los activos en caso de liquidacién.

4. Derecho de voto en 1la administracién.

Las fuentes principales donde pueden obtenerse estos tipos

bésicos de financiamiento son:
A). PASIVO

a). A corto plazo:
Acreedores diversos.
Bancos.

Compafifas financieras.
Mercado de valores.

T &N

. Otros.
b). Plazo medio:
1. Bancos.
2. Compafifas financieras.
c). Largo plazo:

1. Compafifas financieras ( pasivos )

2. Bancos ( arrendamiento ).
B). CAPITAL CONTABLE.:

a). Autofinanciamiento:
1. Reservas
2. Provisiones
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3. Depreciacién.
4. Amortizacién,
5. Otros.
b)}. Ampliacién del capital propio:
1. Acciones comunes, .
2. Acciones preferentes,
3. Politica de dividendos y utilidades retenidas.

CONCEPTO DE SUPERAVIT Y DEFICIT FINANCIERO.

Los superévit y déficit financieros son en concepto bésico
de la estructura y desarrollo financiero de una empresa. -
Es la diferencia entre el ahorro y los géstos'de capital -
( incluyendo existencias ). Esta definicién produce el mis
mo resultado cuantitativo, sin importar que la forma de ca
pital y ahorro sean cantidades brutas o netas de las asig-
naciones del consumo de capital. ’

El problema fundamental de la teoria financiera de una em-
presa, dependen principalmente de la distribucién y la re-
.gularidad de los superévit y déficit financieros en su eco
nomia.

Es decir, mientras més completa sea la separacién entre u-
nidades de superdvit y déficit, y mientras mis continuidad
existe en el estado acreedor o deudor de esas unidades, ma
yor y méds compleja seré su estructura financiera. Esto --
trae como consecuencia un correcto uso de los intrumentos
de los financieros existentes dentro de la empresa,.

El superévit financiero es el exceso de ingresos sobre gas
tos, mientras que el déficit es el exceso de gastos o de -~

ingresos.
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- 3.2, FUENTES INTERNAS Y EXTERNAS.

FUENTES 'INTERNAS,

CONCEPTO. , ,
Existen muy variadas formas de financiamiento en las empre
sas, ello motiva que el administrador financiero debe ha--
cer un estudio de las distintas fuentes de fondos con el -
objeto de decidir cual le conviene a la empresa por sus ca
racterisitcas v el costo del financiamiento,

Las fuentes de fondos se dividen en:

Internas ( Capital propio ).

Externas ( Capital ajeno }.

Dentro de las principales fuentes de financiamiento inter-

nas encontramos :

a). Utilidades retenidas.

b). Depreciacibn y amortizacién de activos,
c). Emisién de acciones.

d). Impuestos retenidos.

CARACTERISTICAS DEL FINANCIAMIENTO.

Dentro del financiamiento interno encontramos cuatro carac

teristicas fundamentales que. lo diferencian del financia--

miento externo y que son:

1. VENCIMIENTO.- El vencimiento es el perfodo de tiempo en
el cual se deberén de pagar las deudas contraidas que -
pueden ser a corte, mediano o largo plazo.

El financiamiento interno, cuya principal fuente es el
capital aportado, no tiene fecha de vencimiento., Si los
accionistas quieren recuperar su inversién tendrén que
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a).

b).

c).

Encontrar un comprador de sus aportaciones sociales o -
liquidar la empresa. .

RECLAMACION SOBRE EL ACTIVO,- Este punto es muy impor--
tante si tomamos ecn consideracién'que la empresa se en-
cuentre en dificultades o se va a liquidar, Los dere---
chos sobre los activos en caso de liquidarse la empresa
son primero para los acreedores y después para los accio

nistas.

RECLAMACION SOBRE LOS INGRESOS,- En las reclamaciones -
sobre los ingresos encontramos que:

Las reclamaciones de los acreedores son preferentes a
las de los socios y las reclamaciones de los accionis-
tas preferentes tienen propiedad a las de los accionis
tas comunes sobre las utilidades de la empresa.

Las cantidades que se paguen por concepto de dividen--
dos a los accionistas, se deben ser autorizados por 1la
Asamblea de Accionistas, de acuerdo con el nivel de -
utilidades de la sociedad. Deben de considerarse tam--
bién como un cargo fijo los dividendos a que tienen dg
reého los accionistas preferentes,

Los intereses que se paguen sobre una deuda siempre es
tarén limitados a una cantidad fija, independientemen-
te del grado de utilidad o pérdida; en cambio los divi
dendos son resultado de las utilidades repartibles, --
consecuecia de 1la operacién propia del negocio, des---
pués de haber pagado sus pasivos y aquellos dividendos
préferentes a los tenedores de este tipo de acciones,-
quienes generalmente acuerdan limitar la cantidad de -
su reclamac@én anual, Los dividendos de los accionis--

tas comunes no son siempre regulares.
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4. DERECHO DE VOTO EN LA ADMINISTRACION.- Los acreedores -
no tienen ingerencia en la administracién de la empresa
El accionista preferente, tiene su voto limitado, sola-
mente podré votar en las Asambleas Extraordinarias, --
cuando se discutan los casos, como: prérroga de la dhrg
cién de la sociedad, disolucién anticipada, cambio de -
objeto o nacionalidad, transformacién o funcién de la -
sociedad.

Por lo tanto el control de la administracién de la em--
presa descansa fundamentalmente en los accionistas comu
nes ya que estos hacen la reclamacién (ltima sobre las
utilidades.

La facultad de declarar dividendos descansa en todos -
los casos en la discrecién de los directores de la em--
presa. No puede convertirse en una obligacién de la com
pafifa en virtud de un contrato o de otro modo.

La ley no obliga el pagoe de dividendos, hay reglas lega
les bien establecidas que definen precisamente en que -
circunstancias no deben pagarse dividendos. Solo pueden
pagarse dividendos como hay utilidades realizadas y so-
1o cuando el capital del negocio no resulta disminuido.

RELACION ENTRE DIVIDENDOS Y UTILIDADES,

Como es sabido, el punto de partida de la politica sobre di
videndos esta expresa por las utilidades de la empresa. Le
galmente, un negocio tiene derecho a pagar dividendos has-
ta una cantidad igual a las utilidades netas del negocio -
acumuladas hasta la fecha. Es decir, el limite superior de
los dividendos tiene a ser establecido por las utilidades
del perfodo corriente, ya que las utilidades retenidas de

afios anteriores se convierten, por lo general, en parte de

81



la inversién permanente del negocio sobre la cual se basan
las utilidades corrientes.

En consecuencia, una politica 'sobre dividendos racional, -
ha de tener en cuanta la tuantia'?‘el comportamiento de -
las utilidades de afio en afio. Como la pélitica de dividen-
dos debe mirar el futuro, tiene que basarse no solo en las
utilidades ya realizadas, que suministran los fondos para
la d15tr1buc16n corr1ente de los dividendos, sino tamblén
sobre las ut111dades previstas.

RELACION DE ‘LA POLITICA ‘SOBRE DIVIDENDOS CON LAS CORRIENTES
DE EFECTIVO Y LA LIQUIDEZ.

Cualesquiera que sean las consideraciones que dominen el -
pensamiento de los directores en el establecimiento de 1la

politica sobre dividendos, conllevan una salida de efecti-
vo y por lo tanto, los pagos de los dividendos tienen que

encajarse en el presupuesto de fondos de la ;ompaﬁia. Aﬁn

cuando la politica de dividendos este ligado cuidadosamen-
te a un presupuestb de capital que obtenga las disposicio-
nes adecuadas para los fondos necesarios por medio de las

utilidades retenidas y otras fuentes., Debe de tenerse en -
cuenta una 1guala016n precisa de las entradas y salidas de
efectivo para tener menos problemas.

Una empresa que puede preservar un margen le liquidez, en
todo tiempo, por medio de un saldo bancario o una combina-
cién de saldos bancarios e inversiones a corto plazo muy -
liduidas Y una reserva de su capacidad de obtener présta--
mos, esta en mejor posicién para poner en préctica una -
poli;ica sobre dividendos que tenga cierto grado de consis
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_tencia a lo largo del tlempo.

b).

c).

DEPRECIACION DE ACTIVOS, es una fuente de f1nanc1am1en
to pues aunque no brinda fondos de efectlvo, acrecien-
ta los recursos disponibles al destinar parte de los -
ingresos propiamente dichos al reemplazo de los bienes
que forman parte del activo fijo y de los cuales, por

' su misma naturaleza, van perdiendo valor por su utili-

zaci@n y.por el transcurso del tiempo.

Formas en que la depreciacién act@ia como recurso finan
ciero:

Por el importe recuperado de la inversién.- Por medio
de. las ventas y cargo a los resultados. por los impueé
tos sobre la renta y participacién a los trabajadores
en las utilidades de la,empreéa.- Al contabilizar a --
una taza mayor que la requerida, se esta difiriendo el
pago de los impuestos a la par que se goza de una can-
tidad adicional de financiamiento.

EMISION DE ACCIONES.

Las aportaciones de los socios de una empresa siempre
han sido el medio de financiamiento en su etapa de na-
cimiento.

La Ley General de Sociedades Mercantiles, en las dispo
siciones a la constitucién‘de la Sociedad Anénima, es-
tablece las siguientes posibilidades:

1. Suscripcién total del Capital Social, en cuyo caso hay

dos alternativas,

a). Pago total de las acciones.

b).

Pago del 20% de las acciones en el momento de suscrip-
cibén y obligacién de pagar el saldo en un plazo que --
los estatutos determinen o establezcan la forma de ha-
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1.

cerlo.
Por consiguiente,;las aportaciones de los socios no so
lo allegan recursos a la sociedad en el momento de su
constitucibn, sino durante el plazo establecido en los
estatutos para el pago del saldo del valor de las accio
nes cuando unicamente se ha aportado parte del Capital
Social. Témbién los aumentos posteriores del Capital -
Social son uso de los medios de obtencién de recursos
a largo plazo més comunes en la industria.
Las acciones en cuanto a los derechos que representan,
se dividen en:

Acciones comunes u ordinarias

" 2. Acciones preferentes.

1.

ACCICNES COMUNES.- Conceden a sus tenedores el derecho

ilimitado de voto y si en el contrato social no se ha -
pactado 1la emisién de acciones preferentes, tienen derg
cho a 1la particibacién en las utilidades y al reembolso
de su valor en caso de liquidacién, sin limitacién natu
ralmente, con las normas estatutarias y legales. Las --
acciones comunes representan la forma de inversién ha--
cia la que se dirige la teoria moderna en la Administra

¢ibén Financiera.

2.ACCIONES PREFERENTES.- Son de voto limitado, y tienen -

una preferencia sobre las comunes en cuanto al reparto -
de las utilidades o del haber social en caso de liquida-
cién. Las acciones preferentes difieren de los adeudos -
de pasivos, primero por su naturaleza jur@dica'y por que
no tienen una fecha de vencimiento y segundo por que el
dividendo fijo no es equivalente a los intereses del prés
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tamo, pues no se paga a menos que haya utilidades, E1 -
hecho de no cubrir dividendos en este tipo de acciones

‘cuando el balance general no arroje utilidades, no les

da accién legal para exigir el pago y si hubiese pérdi-
das, el capital social deberé ser reintegrado antes de

hacerse reparticiﬁn o asignacién de las utilidades.

b). IMPUESTOS RETENIDOS Y POR PAGAR.

Se considera también como fuente de financiamiento los
impuestos retenidos y por‘pagar, porque al momento de
retener el impuesto a una persona, la empresa tiene un
plazo o limite de tiempo para que liquiden al fisco --
ese impuesto, entonces la empresa usa ese efectivo que
ya no pertenece para liquidar alguno de sus pasivos --
a corto plazo y en el momento que se requiera.

FUENTES EXTERNAS.

GENERALIDADES.

Al hablar de fuentes externas, s¢ entiende que ¢s un recur
so ajeno que la empresa obtiene para poder financiarse, o

sea capital ajeno.
La principal y mds variada forma de financiarse por una em

presa es por medio del financiamiento externo, pues en el,
la empresa encuentra lo que desea, lo que quiere en ese --
instante también donde puede obtenerlo, sus ventajas, sus
desventajeas, sus riesgos y sus veneficios, etc.

Es decir, este medio de financiamiento es el més importan-
te para la empresa durante su vida econbémica o funciona---

miento.
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De- las principales fuentes de financiamiento externas en--
contramos: ‘ '
Préstamos de los bancos comerciales .

Préstamos de compafifas financieras.

Préstamos de inversiones prlvadas.

.

Em1516n de obligaciones.
Programas de ayuda financiera del gobierno

Arrendamiento financiero.
Venta de papel comercial.

Financiacién factorial.

W 0o 30 U BN

Anticipos de clientes.
.Cuentas de proveedores y acreedores,

-
o

CARACTERTSTICAS DE FINANCIAMIENTO.

Las cuatro caracteristicas que diferencian al fihanciamieg

to externo son;:

1. VENCIMIENTO,- Normalmente 1as fuentes de fondos externos
( pasivos para la empresa ), tienen una fecha de venci-
miento en que deben pagarse y en caso que no se paguen,
los acreedores podrédn inclusive forzar a la compafifa a
la suspensién de pagos o a la quiebra,

2, RECLAMACION SOBRE EL ACTIVO.- Este punto es muy impor--

‘ tante cuando la empresa se liquida o se encuentra con -
dificultades, En los derechos sobre los activos tienen
preferencia en las reclamaciones, en caso de liquida---
c16n de la misma, los acreedores antes que los propleta-
rios.

3. RECLAMACION SOBRE LOS INGRESOS,—'En este punto encontra

. mos la distincién entre las -fuentes de financiamiento -
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a).

b).

internas y externas.

Prioridad en la réglamaci@nJ~ Las reclamaciones de los
acreedores tienen préferencia sobre las de los socios
y las de los accionistas preferentes sobre las de(los
socios), los accionistas comunes sobre las utilidades
de la empresa, '
Certeza en la reclamacién.- Las cantidades que se pa--
gan por concepto de dividendos a los accionistas deben
ser decretados por la Asamblea de Accionistas, de ~---
acuerdo con el nivel de utilidades de la sociedad. Pe-
To, no existe una promesa de pago por parte de la em--
presa, por el contrario si la empresa ha prometido pa-
gar intereses sobre una deuda, debe hacerlo indepen---
dientemente de su nivel de utilidades, por lo que di--
chos intereses son un cargo fijo. También deben de con
siderarse como un cargo fijo los dividendos a que tie-
nen detechd las acciones preferentes, por la naturale-
za de las mismas.

Cantidad de 1a reclamacién.- Los intereses pagados so-
bre una deuda siempre estén_limitados a una cantidad -
fija, independientemente de utilidad o pérdida; en cam
bio los dividendos con resultados de las utilidades re
partibles, consecuencia de la operacién propia del ne-
gocio, después de haber pagado sus pasivos y aquellos
dividendos preferentes a los tenedores de este tipo de
acciones, quienes generalmente acuerdan limitar la can
tidad de su reclamacién anual.

4. DERECHO DE VOTO EN LA ADMINISTACION.- Los acreedores no

tienen ingerencia en la administracién de la empresa; -
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aunque sus fondos estéh manejados incorrectamente, pero
pueden establecer en ciertos casos algunas restriccio--
nes sobre las actividades de la gerencia, no tienen de-
recho de voto en la administracién de la empresa.

Podré pactarse en el contrato social de la empresa, que
las acciones preferentes o de voto limitado, tengan de- .
recho de voto, solamente en las Asambleas Extraordina--
rias de Accionistas cuando se reunan a tratar los si---
guienfes asuntos; pfﬁrroga de la'duracién de la socie--
dad, disolucién anticipada, cambio de objeto o naciona-
lidad, transférmacién o] fusién de la sociedad.

Por lo tanto la administracién y control de la empresa
descansa fundamentalmente en los accionistas comunes, -
este hecho se justifica ya que ellos son los que tienen
la reclamacién ﬁltima sobre las utilidades y los acti--

vos de la empresa y su riesgo es mayor.

MERCADO DE DINERO.

Se le ha llamado mercado de dinero al mecanismo que se ca-
racteriza por las operaciones, a corto plazo. Los medios -~
que usa de captacién de recursos son a corto plazo, tam---
bién hay una clasificacibén adicional que es plazo medio.
El-corto plazo no debe ser mayor a un afio.

la principal funcién de una institucibén de crédito es co--
nectar el excedente de dinero con la necesidad del dinero,
esto se conoce como captacién y aplicacién de fondos.
Dentro de los tipos de crédito que otorga el banco a corto

plazo de mercado de dinero estdn;
1. Préstamo directo. ‘

2. Reparto.

3. Descuentos de documentos.

- o EY
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4. Carta de crédlto.
5. Factor1zac16n de cuentas por cobrar que no sean titulos»
de crédito. :
6. Prendarios.
El instrumento mis importante del mercado de dinero es la
cuenta de cheques.
Las cuentas de cheques son depésitos que tienen en efecti-
vo de excedentes empresas o particulares en bancos que es-
tén autorizados para operar como instituciones de depésito
El bancdé tiene la facultad de prestar el dinero del sector
que lo deposité a otras personas que lo necesitan, a esto
se le conoce con el nombre de " Expansi§n mﬁltiple " que
es la creacibn del dinero. -
En el mercado de dinero el destino que se le da al efecti-
vo es para activos circulantes, capital de trabajo, gastos
de operacién, etc.; la garantfa es personal - prendaria vy
las instituciones lo otorgan, solamente son los.banéos de
depésito. Los tipos son cartas de crédito, certificados de
depésito, descuentos y préstamos directos. '

MERCADO DE CAPITALES.

De las operaciones o movimientos de dinero a lo largo pla-

zo se le conoce como mercado de capitgles, O sea operacio-

nes por més de un afio, tanto por captacién como por aplica

cién de fondos.

Al hablar de largo plazo se debe de tener en mente o en --

.consideraciﬁn, grandes cantidades de efectivo, involucradas
en comparacién con los financiamientos a corto y mediano -

plazo, asi como de periodos de. vigencia considerables, por
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-

- 1o cual se requ1ere una cu1dadosa planeac16n para evaluar,
entre otros, los slgu1entes 1mponderab1es que afectan a la
inversibn.

. Cont1ngenc1as de explorac16n.

. Fenémenos monetarios.

. Problemas derivados de inversiones y obsolescencias.

. Problemas politicos.
. Problemas presupuestales,
Los tipos de crédito que otorga la institucidén a lo largo
plazo de mercado de capitales estén:
a). Habitacién o avio.
b). De consumo duradero.
c). Créditos no especificos y libres
d). Hipotecarios industriales.
e). Préstamos hipotecarios.
£). Crédlto simple con garantfa hlpotecarla.
g). Crédltos refaccionarios.
En el mercado de capitales el destino que se le da al efec
tivo es principalmente para activos fijos y/o consolida-~--
cién de pasivos. La garantia‘que tiene es real-hipotecaria

1
2
3
4. Problemas fiscales
5
6

Las instituciones o personas fisicas que lo otorgan son --
los accionistas, las financieras, las hipotecarias, y las

sociedades de capitalizacién y de inversién. Los tipos son
emisién de acciones, emisién de bonos hipotecarios y de --

emisién de obligaciones
3.3 CREDITOS BANCARIOS.

QUE ES EL CREDITO BANCARIO.
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GENERALIDADES.

El crédito bancario es una forma més generalizada del cré-
dito mismo, y que preciéamente manejan como acti#idad'fuﬁ-
damental los bances, que también-se denominan institucion-
nes de crédito.

El crédito bancario puede considerarse como uno de los --
ejemplos més notorios de la evolucibén econémica de los pue
blos. El desarrollo econémico de cualquier pais es parale-
lo al de su sistema de crédito institucional, independien-
temente de que se maneje bajo el control del estado, o por
la iniciativa privada.

En nuestro pais, el trédito bancario esta reglamentado por
leyes especiales, o sean en primer lugar, por la Ley Gene-
ral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia--
res, que es aplicable a la banca por las Leyes Orgénicas y
Reglamentos de las Instituciones de Crédito del Esﬁado, o
en las que tienen participacién o control directo y en for
ma complementaria. y accesoria por la Ley de Titulos y Ope
raciones de Crédito. '
El crédito bancario tiene dos aspectos fundamentales: por
una parte con base en la confianza que han logrado entre -
el pﬁblico las instituciones de crédito, promover la capta
ci@n de dinero, ya sea en forma de dep@sito o mediante la
colocacién de titulos-valores Yy por otra parte, la distri-
bucién de dichos fondos mediante el otorgamiento de préstg
mos y créditos,

Dichos aépectos son las principales actividades de los ban
cos, las operaciones que se hayan dentro del primero, o -
sean las que se refieren a la recepcién del dinero o que -
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en alguna forma convierten a la 1nst1tuc16n en deudora, se
conocen como OPERACIONES PASIVA y por ende, las que se re-
fieren al otorgamiento de préstamos o) crédltos, o que la -
colocan con el carécter de acreedora, se comnocen como OPE-
RACIONES ACTIVAS, .

Es de observarse que el crédito bancario tanto por su es--
tructura, como por diversas reglamentaciones que lo rigen,
no solo lleva en si el propésito de beneficiar-a quienes -
lo manejan o a quienes apértan_sus recursos, sino el de -
conseguir un mejor aprovechamiento de la riqueza existente
en beneficio general de 1la colectifidad.

Las operaciones activas del crédito bancario son:

1. Préstamos '

2. Descuentos

3. Apertura de créditos.

Las operaciones pasivas son:

1. Depbsitos a la vista

2. Depbsitos a plazo

3. Depésitos con previo aviso

4, Titulos-valores amortizables a plazo fijo

5. Titulos-valores amortizables por sorteo

PREPARACION DEL CAMINO PARA'LAS SOLICITUDES ‘DE ‘CREDITO.

La labor de construir un clima favorable para la solicitu-
des de préstamos, debe comenzar mucho antes de que se nece
site el crédito. Los funcionarios de la compaﬁﬁa deben de-
dicar un esfuerzo considerable a acumular antecedentes de

informacién’y buena voluntad con el banco. Ellos deben de
tratar de conocer bien a los funcionarios de préétamos con
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los que pueda tratar, y ser concidos bien‘y_fa#orablemen-
te por ellos anteé de entfar en el banco con las manos ex-
tendidas. Especificamente debe decirse al banquero que pu--
diera pedirse crédito en el futuro, para que él forme un -
archivo de datos bdsicos sobre la compafifa por lo menos -
anualmente deben suministrarse al banco, balances genera--
les y datos sobre las utilidades junto con un resumen ver-
bal sobre las operaciones corrientes y las perspecti&as fg
turas del negécio. -
La informacién suministrada al banquero debe ser algo mis
que una " charla de ventas ", La informacién desfa?orable,
asi como las buenas noticiaé, deben ser discutidas con sin
ceridad. Un funcionamiento de préstamos familiarizado con
una empresa durante el periodo de varios afios y confiado -
de tener un cuadro completo de la compafiia, serd mucho més
competente para realizar un convenio de préstamo satisfaé-
torio y se sentiri mis cémodo al hacerlo, que en una situa
cién completamente nueva para él.
Otro factor més que se ha hecho especialmente importante -
en afios recientes, en los cuales las demandas de préstamos
han aumentado m4s de prisa, que los dep§sitos de muéhos -
bancos particulérmente de los grandes bancos urbanos que -
se prestan fuertemente a las sociedades anénimas naciona--
les. Nos referimos al resonado interés de los banqueros en
los saldos de depﬁsito. Las empresas que han mantenido y -~
seguirdn haciéndolo, saldos cuantiosos en su cuenta corrien
te con un banco,hallarin que sus solicitudes de préstamo -
reciban una atgnciﬁn més favorable que las de empresas me-
nesterosas deMérédito que han favorecido al banco.con dep$

sitos pequefios.
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PUESTOS DE APOYO DE'LA'SOLICITUD:DE'CREDITO.

Antes de hacer la solicitud de crédito, el prestatario po-
tencial debe tratar de analizar su propia situacién‘desde
la perspectiva y el punto de vista del funcionario banca--
rio encargado de los préstamos. El debe anticiparse a 1las
preguntas del banquero y tener listas respuestas cuidado--
sas pero convincentes. Aunque las preguntas detalladas se
produciran en‘una gran variedad de acuerdo con la situa---
cién es casf seguro que incluirdn algunas de las siguientes
preguntas:

1. ¢ Por qué abondono el sclicitante su anterior conex16n
bancaria ?

Por qué necesita fondos el negocio ?

Cufnto necesita ?

Cémo y cuando serd liquidado el préstamo. ?

Cuéles son las p051b111dades de que. los planes de 1la

[7, I Y NI N )
— .

Ce O Qe O

empresa fracasen ?

6, ¢ Si los planes fracasan ? ¢ cudl serd la situacién de
la empresa y como cumpllré ésta su obllgac16n con el
banco ?

7. ¢ Cudles son los antecedentes de cardcter y la experien
cia de los ejecutivos principales y de los duefios del
negocio ?. Esta pregunta ser@ especialmente intencio-
nada y detallada en el caso de la empresa pequefia, en
la que el éxito depende especialmente de solo unas -
cuantas personas.

8. ¢ Cuél es el historial de ut111dades de la empresa ?

9. ¢ Cuél es la 51tuac1§n financiera actual de le empresa?

En general cuanto mejor es la evidencia de una planifica--
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ci6n més convincente serd la solicitud de préstamo. E1 ban
quero tiene que tener confianza en que los gerentes de 1la
empresa prestataria estén Y estarén encima de su negocio.
Los estados financieros recientes, preferiblemente audita-
dos por contadores pGblicos, deben ser présentados junto -
con las solicitudes de préstamos. Son muy convincentes co-
mo datos de respaldo los presupuestos de las corrientes de
fondos, los balances generales proyectados y estados de re
sultados proforma, preparados cuidadosamente que se extien
dan més allé de la duracién del préstamo solicitado. Estas
proyecciones deben ser de‘valor incalculable para indicar
la naturaleza, el momento de tiempo oportuno y la cuantia
de la necesidad de fondos y las entradas de efectivo que -
proveeran los recursos para liquidar el préstamo; en otras
palabras, hechos apropiadamente, ellos proporcionan contes
taciones répidas a preguntas claves en el anélisis del ban
quero. En aquellos casos en que deos presupuestos se funda-
menten en suposiciones sutiles, pueden muy bien presentar-
se al banquero presupuestos alternos sobre otras suposicio
nes para que pueda comprender plenamente las variables ---
mids importantes que afectarén las necesidades de fondos --
dél prestatario. o

MANTENIMIENTO DE UNAS BUENAS RELACIONES BANCARIAS.

Las relaciones bancarias deben ser constru@das para que du
ren. Unas buenas relaciones bancarias se hacen més fuertes
con el transcurso de los afios y pueden convertirse en un -
activo inapreciable para un negocio. La piedra angular de

unas buenas relaciones bancarias es la diligencia contxnﬁa
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para cumplir todos los compromisos con el banco precisa vy
escrupﬁlosamente. El espiritu y la letra de todos los con
venios deben ser respetados pbr eliprestétario; Cuando es
extremadamente dificil e imposible cumplir los compromisos
deben realizarse todos los esfuerzos, para prevenir por -
adelantado al banco de los problemas probables. De esta ma’
nera, el banquero tiene la seguridad del interés de la em-
presa en respetar sus convenios e indudablemente, debido a
este conocimiento, seré més receptivo a las peticiones de
ajustes en el acuerdo vigente cuando éstas realmente son -
necesarias. ) ‘ .

El prestatario debe mantener informado al banco de los --
principales acontecimientos dentro del negocio, aunque no
se espere de ellos que afecten por necesidad de modo adver
so el convenio de préstamo.

Los funcionarios bancarios de préstamos piensan que estén
informados respecto, de los asuntos de los clientes que han
tomado préstamos y prefieren conocer prontamente los hechos
que afectén a la empresa y tener noticias de los funciona-
rios de ésta.

En ausenéia de la confianza de que ellos estén en contac-
to completo y continuo con sus clientes prestatarios, 1los
funcionarios bancarios tienen que depender de rumores sub-
terréneos indignos de confianza.

RAZONES DEL RECHAZAMIENTO DE 'LOS ‘CREDITOS.

Razones que comprenden el rechazamiento del crédito del. --
prestatario: _
1. No hay suficiente participacién de capital de los duefios
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7.
8.
9'

del negocio.

Historial de utilidades pobres

Habilidad administrativa dudosa.

Colateral de calidad insuficiente. e
Lento y retrasado en los pagos comerciales o de préétat
mo -

Insuficiencia del sistema de contabilidad del prestata-
rio, ] .

Empresa nueva sin historial de utilidades establecido.
Riesgo moral pobre.

Otras razones,

Razones que comprenden 1las pqliticas generales del banco:

1.
2.

3.

7.

Vencimiento solicitado demasiado largo.

El solicitante no tiene establecidas relaciones de depd
sito con el banco.

El solicitante no estableceré relaciones de depésito --
con el banco.

El banco no concede esa clase de préstamos.

E1l banco no maneja esa linea de negocios.

La cartera de préstamos para esa clase de operaciones
esta ya completa.

Otras razones.

TIPOS DE CREDITO.

Se mencionarén los créditos més importantes que operan den
tro de las Instituciones Bancarias Mexicanas:

Operaciones de crédito activas,

- Préstamos quirograférios.

- Préstamos con colateral.

- Préstamo prendario.
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- Crédltos simples y en cuenta corriente,

- Préstamo con garantia de unidades industriales,

- Crédzto de habilitacién o avio .

- Crédito refaccionario.

- Préstamos con garantfa 1nmoblllar1a e antes préstamo hi-
potecario ).

- Créditos personales al consumo.

- Préstamos al personal de la institucién.

- Cartera vencida. '

Operaciones de crédito pasivas,

- Depbsitos a la Qisita.

- Depésitos de ahorro.

- Emisiones de valores e instrumentos de "inversién para -
captacibén de recursos., l

En relac1§n a las operac1ones que realiza la banca mexica-

na y con motivo del desarrollo de este trabajo nos enfoca-

mos exclusivamente a analizar las operaciones de crédito -

activas relativas a préstamos con garantia inmobiliaria -

( antes préstamos hipotecarios ). ‘

Los préstamos con garantfa inmobiliaria son las’ﬁnicas ope

raciones de crédito que pueden llevar a cabo los bancos hi

potecarios con sus propios recursos, con diversas modalida

des pero siempre dentro de su mismo genero.

Estos préstamos consituyen asi mismo, la garantfa especifi

ca de las emisiones de cédulas hipotecarias, que solo pue-

den ser emitidas con intervencién y garantia de los propios

bancos hipotecarios.

Por su propia naturaleza, debe estar garantizado con un -

bien inmueble. Los bancos hiﬁotecarios regularmente no ad- -

miten en garantf{a simples terrenos, ni urbanos, ni rdsti--
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cos, o sea, que la garantia solo puede constituirla una ca
sa, un edificio, un condominio o inclusive una edificacién
de tipo industrial o comercial. , '
Aﬁn cuando este tipo de operaciones de crédito, .se conce--
den practicamente en funcién directa de la garantia, regu-
larmente los bancos hacen ademés una investifacién de la -
capacidad de pago del solicitante, pues en los casos de --
préstamos garantizados con casas habitacién,'son general-~-
mente pagados con recursos provenientes de los ingresos --
personales del propietario., En el caso de edificios de pro
ductos, se debe evaluar precisamente si la productividad -
de los inmuebles objeto de la garantfa es suficiente para
soportar el pago de las amortizaciones de capital y sus --
respectivos intereses.

REQUISITOS GENERALES PARA EL OTORGAMIENTO DE ESTE CREDITO.

Los bancos que manejan esta clase de préstamos, exigen que
con la solicitud se presente la siguiente documentacién:
Escrituras.- Constando el origen de la propiedad. '
Planos.~ Los planos originales de la construccién y modifi
caciones.

Boletas.- Predial y de agua del ﬁltimo bimestre pagado.
Fotos.- Fotografias de la fachada de la finca.

" Contratos.- De arrandamiento o de construccién segﬁn como
se encuentre el inmueble.

Presupuestos y especificaciones.-Solo en caso de que se --
trate de construcci§n, reconstruccién o modificaciones al

inmueble.
" Alineamiéntos.-  Alineamiento y nfimero oficial autorizado.
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Licencia.- Licencia de construccién autorizada.

Avaldo.- Practicado por una institucién de crédito autori-
zada para ello. o ‘

Certificado de libertad de gravdmen.- Expedido por el Re--
gistro Pﬁblico de la Propiedad, seccién de hipotecas.

Cuando se trate de préstamos para construcciones nuevas, -
la Escritura y Certificado de Libertad de Gravémen, 16gic3
mente corresponden solo al terreno; la boleta de agua adn -
no existe y no se presentarén fotos ni avaldos.

Ademés de los documentos antes mencionados,-en la solici--
tud se deben presentar, los siguientes datos:

- Nombre y domicilio del solicitante.

- Ocupacién o profesién.

- Ingresos mensuales.

- Cantidad solicitada en préstamo.

- Plazo requerido. ° '

- Destino del crédito.

- Superficie de la finca ofrecida en garantia.

- Gravémenes que reporta y a favor de quien.

Cuando se trata de una finca de reciente construccién y 1las
boletas de construccién amparen fdnicamente el terreno, de-
ber4d presentarse la ménifestaciéﬁ de terminacién de obra o
construccidn. .

Si el importe del crédito se utiliza como parte del precio
de adquisicién de la finca, el vendedor serd quien presen-
te la Escritura de propiedad y las filtimas boletas de pre-
dial y agua; el comprador presentari asf mismo su contrato
de compra-venta si lo hay.

Una vez que el solicitante presenta 1la documentacién men- -
cionada anteriomente la Institucién Hipotecaria presentaré
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solicitud de autorizaciﬁn ante la Comisién Nacional Banca-
ria y de Seguros, la cual analizari las caracteristicas de
la operacién solicitada y estableceré si es o no realiza--
ble dicha operacibn. '

En el caso de la adquisicién de una finca la mencionada cg
misién evaluard si el importe del crédito se encuentra den
tro de las proporciones legales en relacién al avalGo; por
el contrario en el caso de construccibén o reconstruccién -
aprobard la razonabilidad de los presupuestos y especifica
caciones; asi como si una vez terminada la obra, la garan-
tia estimada conserva el margen previsto por la Ley. Las -
construcciones y los bienes dados en garantia, deberédn es-
tar asegurados contra incendio por una cantidad que baste
cuando menos a cubrir su valor destructible.

PROPORCION DE LA GARANTIA.

Para las Instituciones Hipotecarias de la Ley Bancaria es-
tablece las siguientes mormas en cuanto a la proporcién -
que deben guardar las garantias en relacién al importe del
préstamo.

a). Del 70% del valor de los inmuebles, cuando los crédi--
tos se destinen a la construccién o mejora de habita--
ciones de tipo medio, que reunan las caracteristicas -
que sefiale el Banco de México, mediante disposiciones
de caricter general.

v'b). Los créditos deberén garantizarce con hipoteca en pri-

mer lugar sobre los bienes para que se otorgue el prés

tamo.
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CAPITULO IV



.4.1 GENERALIDADES.

En relacién a que el tema a desarrollar en este capitulo -

es la determinacién del Costo de Urbanizacién asf como el

costo de construccién cabe sefialar que es necesario reali-

zar los siguientes objetivos;: ,

1, Control del Presupuesto.- Dado que el presupuesto como

. medio de control interno tiene un papel importantisimo

en este tipo de negocio nos permitimos hacer algunas --
. consideraciones sobre el mismo.
La palabra presupuesto gramaticalmente esté compuesta -
de los vocablos PRE que significa ' antes de lo antici-
pado " y supuesto significa suposici@n o estimacién, de
tal manera que presupuesto, es una estimaciﬁn o0 suposi-
ciénvanticipada de algo que va a suceder, generalmente
relacionado con los ingresos y egresos de una entidad -
basado en.célculos técnicos siguiendo una pauta y con--
tando con elementos técnicos suficientes y los datos ne
cesarios para lograr que esas estimaciones se acerquen
lo mds posible a la realidad. A continuacién transcribi
mos algunas de las definiciones més conocidas de presu-
puesto: ' ‘ 4
" Es una estimacién de los ingfesos y egresos de un go-
bierno, de una persona, o una empresa correspondientes
a un periodo determinado, generalmente un afio. Cémputo
anticipado del costo aproximado de una obra, de una ins
talacién o de una adQuisiéién " Terminplogia del Conta-
dor de'Mancera Hermanos. ; : '
" Un presupuesto es un programa financiero para las opg
raciones del ‘futuro basado en,losvreSuItados obtenidos
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en periodos anteriores y datos conseguidos por medio de
investigaciones y,anélisis " Contabilidad Superior H.A.
Finney. -

" Es un plan para financiar .una empresa o un gobierno -
{ por algﬁn\tiempo ) durante un periodo de tiempo defini
do ". Manual del Contador W. Paton. '

La formulacién de un presupuesto debe ir en funcién di-
recta con las caracteristicas de la empresa, debiéndo -
adaptarse a las finalidades de la misma en todos y cada
uno de sus aspectos, esto es, la adopcién de un sistema
de control presupuestario no puede hacerse siguiendo un
patrén determinado, aplicable a todo tipo de empresas;-
ademés el presupuesto no es solo simple estimacién, su
implantacién requiere del estudio minucioso de las ope-
raciones pesadas de la empresa en que se desea implantar
del conocimiento de otras empresas similares a ella, y
del pronéstico de las operaciones futuras, de acuerdo -
con la planeacién, coordinacién, y control de funciones
Todos los actos en la vida, aln los més sencillos, an--
tes de realizarse han estado basados en un plan, asi -
por ejemplo:

La planeacién de las vacaciones, el artista planea la -~
imdgen que va a plasmar en sus cuadros, el fabricante -
sus productos, etc., quien haya de formular un presu---
puesto debe por lo tanto partir de un plan preconcebido
por otra lado, dicha planeacién no resultaria eficaz si
no se 11eVaré a cabo formalmente, los planes no se rea-
lizan en el momento en que se presenta alguna situacién
- favorable o desfavorable, no, deben tener una prOyeccién
futura y ser encaminados hacia un objetiﬁo claramente -
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definido; para lograrlo es imprescindible coordinar y -
controlar todas las funciones que conducen a alcanzar -.
dicho objetivo. '
Entre los aspectos recomendables respecto a este punto,
para el mejor funcionamiento del presupuesto estédn:
a).Seccionar en tantas partes el presupuesto, como fespon-
sables en funcién hayan en la empresa, con autoridad --
precisa e individual de los interesados en el control y
cumplimiento del presupuesto, de tal forma, que cada -~
érea'de responsabilidad debe ser controlada por un pre-
supuesto especifico.

b).Los presupuestos deben operar dentro de un mecanismo --
contable, para que sean fécilmente comprobables, con el-
fin de compararlos con lo operado, determinar y anali--
zar las variaciones,

c) .No dejar oportunidad a malas interpretaciones o discu-
siones. '

d) .Elaborar los presupuestos en condiciones de poder ser
alcanzables.
Los presupuestos si se utilizan como herramienta de la
administracién tienen como requisito de presentacibn in
dispensable el ir de acuerdo con las Normas Contables -
y,Econémicas s ( periodo, mercade, oferta y demanda, ci
clo econémicq, etc. ), y de acuerdo con la estructura--
cién contable, ' .
Las constantes fluctuaciones del mercado y la fuerte --
presién a que actualmente se ven sometidas las empresas
debido a la competencia, obligan a los dirigentes a ---
efectuar considerables cambios en sus planes, en plazos
relativamente breves, de ahf que sea preciso que los --
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presupuestos sean aplicados con elasticidad y criterio,
debiéndo éstos aceptar cambios en el mismo sentido en -
el que varien las ventas, la produccifn, las necesida--
des, ciclo econémico, etc,

Control -de operaciones y de gastos.lleevando una conta
bilidad de costos correcta, se tiene“un control adecua-
do de las operaciones que realiza una empresa, esto --
traeré con51go un aumento de eficiencia, asi como la re -
ducc16n de gastos, de costo de produccién y distribucién
En el caso de que las empresas tengan cambios en los -
productos, en los métodos de fabricacifn y venta es ne-
cesario contar con un método eficaz pafa llevar el con-
trol de las operaciones y para la determinacién de sus
costos, teniendo una eficiencia en el trabajo, sustitu-
yendo algunbs materiales y reduciendo los gastos fijos.
Informac16n amplia y oportuna.- De acuerdo al control -
que se lleva de las operaciones y los costos, se tiene
una 1nformac1§n completa y oportuna para realizar la to
ma de decisiones que darén'un mejor aprovechamiento de
sus bienes y recursos, y como se mencion§ anteriormente
se tendrd reduccién de gastos lo mismo que de costos.
Determinacién del Costo Unitario.- Se considera que el
objetivo principal de los costos es la determinacién --
del costo unitario, ya que de él se derivan las tomas -
de decisiones, las cuales pueden ser: la reducc16n del

" costo, el control de las operaciones y de los gastos. -

Una vez determinado el costo unitario yeal, se puede fi

~jar un precio de venta, segﬁn,la oferta y la demanda, -

la valuacién de productos terminados, en proceso y 1la
determinacién del costo de produccién de 1lo. vendido.
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Ayuda a las polfticas de opefaci§n en relacién al merca
do, al aspecto financiero y de expansién. l

Fijar normas o politicas de expansién'& explotacién,-En
base a la contabilidad de costos que se lleve dentro de
la empresa, se fijarén las normas y politicas necesa---
rias para el mejoramiento de ésta.

Para que la administracién de una empresa pueda desarro
llarse en forma eficiente, no puede conformarse con da-
tos generéles, necesita conocerse a fondo los detalles
de cada operacién, para llegar a conclusiones exactas y
poder conocer a tiempo los efectos que dichos detalles
pueden llegar a tener sobre las utilidades

Ahora en dfa los directivos de las empresas, para guiar
sus pol@tiéas administrativas se basan en los informes
detallados que le rinden los subordinados que tienen a
su cargo funciones especificas y en los registros que -
cada uno de éstos,lleva, en donde aparecen los resulta-
dos obtenidos en las actividades respectiVas~§n sus di-
ferentes aspectos. \

La necesidad de una informacién detallada ha hecho nece
saria la implantacién de métodos especificos de contabi
lidad, siendo éstos los sistemas de contabilidad de cos
tos, los cuales son aplicables generalmente a las empre
sas industriales, de transformacién o extractivas, y es
en este campo donde se han desarrollado casi toda la -
teorfa y técnicas modernas, pero el conocimiento de los
prinéipios'que rigen. 1a contabilidad de costos les sir-
ve también a los constructores, urbanizadores ( para co -
nocer loé costos de las obras realizadas ), a los inver
sionistas, financieros y banqueros como ayuda en la eva
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. luacién de las.empresgS~a’traVésjdeP%u$ e$tados finan-«~
cieros. ' 't"‘_‘“:"': T k
En las empresas inmobiliarias dedicadas al fracciona---
miento de terrenos y a la construccién de casas y condo
minios, actiﬁidades que en nuestro concepto son una ra-
ma especial de la industria de la construccién, ya que
construyen obras de beneficio generél en lugares inhés-
pitos, convirtiéndolos en colonias urbanizadas dotadas
de servicios publicos, y para lograr esto, se tienen --
que erogar una serie de gastos de los cuales se debe -
llevar un control detallado desde la adquisicién de los
terrenos hasta el momento en que se pongan a la venta -
tanto los terrenos como las casas una. vez que han sido
autorizados y terminada la construccién.

4.2 DETERMINACION DEL COSTO DE URBANIZACION.

El éonjunto de gas{os en qde incurren éstas empresas para
adquirir y preparar una extensibén de terreno, subdividién-
dola en lotes, trazando y construyendo calle, guarniciones
banquetas, espacios libres, e iniciando los servicios como
son el alcantarillado y drenaje, agua potable, energfa --
eléctrica y alumbrado pfiblico, etc,, se le conoce con el -
nombre de costo de adquisicién y urbanizacién,

La forma més eficiente de controlar el costo de adquisicién
y urbanizacién es mediante la correcta contabilizacién y -
el anélisis detallado de los gastos que lo forma, logréndg
se ésto mediante la contabilidad de costos adaptado a este
tipo especial de industria y de acuerdo con las necesida--
des de ella, '
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En estas empresas los costos son prorrateados, es decir, - .
no existen l¢s costos directos ( materiales directos y ma-
no de obra ), ya que los lotes que se van a vender no su--
fren ningGn cambio en si, sino que todo el fraccionamiento
se transforma por la urbanizacién que se realice y el im--
porte de estos gastos o sea el costo de urbanizaciGn se -
prorrateari entre los lotes que fueron beneficiados con es
tas mejoras.

ELEMENTOS DEL COSTO DE LOS TERRENOS URBANIZADCS VENDIBLES

Uno de los'problemas'que presenta la contabilidad de las -
empresas fraccionadoras de terrenos es principalmente el -
que se refiere a la forma o método de determinar el costo
de los terrenos urbanizados vendibles,

Este costo se divide en dos partes:

La primera la constituye el costo de adquisicién de los te

rrenos que van a ser urbanizados y la segunda ﬁarte la for

ma el costo de urbanizacién ( conjunto de gastos y mejoras
necesarias para preparar los terrenos para que sean vendi-
bles ).

1. COSTO DE ADQUISICION.~ Esté compuesto por las siguien-

tes partidas:

a). Precio de compra: es la cantidad que se deberd cubrir
a los vendedores por la superficie que se va a adqui--
rir. Como este tipo de operaciones se realiza sobre la
base de precio por metro cuadrado,se obtendré el costo
multiplicando el total de metros cuadrados por el pre-
cio por metro cuadrado.

b). Gastos de compra: generalmente somn:

Avdlﬁo: esta partida comprende los honorarios que debe
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rén cubrirse a un técnico. valuador para que efectfe . la
valuacién de los terrenos que se. van a comprar péra -
ver si el precio por metro cuadrado que se va a pagar
es justo y si esté de acuerdo con el precio de mercado
de la zona donde se van a adquirir. Esta valuacién ge-
neralmente se hace por medio de Instituciones de Crédi
to Hipotecario que cuenta con departamentos especiales
para este fin, )

Escr1turac16n, gastos notariales y‘otros gastos: al
efectuar la compra de los terrenos deberé elevarse a -
Escritura PGblica la compra de los mismos, lo cual tie
ne la finalidad de dejar legalizada la operacién de =
compra-venta y que queden 1os terrenos a nombre de los
compradores, en el momento de liguidar 1la totalidad -~
del adeudo contraido.

La empresa que adquiera los terrenos deberé liquidar -
el impuesto sobre la renta correspondiente, asi como -
los honorarios del Notario Pfiblico que de fé de dicha

-

Escritura,
Levantamiento de un plan general: ( sin lotificar ): -
con el objeto de :deslindar la superficie que se va a
adquirir se requiere de los servicios de un ingeniero
que haga el levantamiento topogréfico'y‘el plano gene-
ral del fraccionamiento para conocer el n@mero de me--
tros cuadrados con que se cuenta para ‘tomar el inventa
rio inicial de terrenos sin urbanizar y efectuar con -
base en dicho plano el proyecto de urbanlzac16n.
Impuesto: en la lista de las partidas que pueden in---
cluirse en el costo de adquisicién estén el importe de
cualquier impuesto u obligacién que pueda existir al -
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al tiempo de 1a compra y que ‘'sean pagados por la empré
sa compradora o que queden a su cargo.

Los impuestos que se paguen por periodos posteriores a
la fecha de la compfa deberén ser considerados como de
ducciones a las utilidades o aumentos a la pérdidas'de
la empresa segﬁn sea el caso,

‘Licencias y Permisos: son los gastos en que se incu---
rren por la tramitaciﬁn de licencias y permisos ante -~
las Autoridades Federales o Municipales para el legal
funcionamiento del fraccionamiento.

2. COSTO DE URBANIZACION,- Es el segundo elemento que.inte
gra el costo de los terrenos urbanizados vendibles y es
td formado por el conjunto de obras de beneficio gene--
ral, que son:

Acondicionamiento del terreno: para llevar a cabo la ur
banizaciﬁn del fraccionamiento, la primera fase es el -
acondicionamiento y despeje del terreno que comprende -
el desmonte, desbarbecho ( quitar el paso o maleza ), -
el retiro de basureros que podria ser insalubles a la -
zona, el relleno de zanjas y barrancas pequefias ( en es
te caso. es muy importante que se haga un estudio previo
en cada cdso, para ver si el relleno de las mismas, pa-
ra convertirlas en terrenos vendibles, conviene a los -
intereses de la empresa ya que podria resultar més cos-
toso el relleno que su propia venta,

Lotificacién: una vez que el terreno ha quedado condi--
cionado se procede a,lotificaci§n‘y_amojonamiento de lo
tes, esta operacién.se hace en el plano general del te-
rreno en donde se realiza el proyecto de lotificacién Y
trazado de calles, banquetas, guarniciones, espacios 1i
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bres y lotes de acuerdo con la configuracifn del terre-~
ne y las normas modernas de’ urbanlzac16n.'

Una vez que ha quedado trazado lo que podria ser el es-
queleto del fraccionamiento se procede al amojonamiento
de los lotes para delimitar su superficie. Esta opera--
cién genera el pago de honorarios a Ingenieros Urbanis-
tas. _ , ,
Pavimentacién: la pavimentacién es una serie de opera--
ciones necesarias para aplanar, poner base y asfalto a
lo que se harén las calles del fraccionamiento. Dicha -
pavimentacién debe ser realizdda en forma adecuada para
soportar el desgaste por el trén51to de. vehiculos y 1la
accién del agua que es el peor enemigo del pavxmento, -
para que su duracifn sea lo mis larga posible,

Dentro de este elemento del coéto ée'considerén también
‘la construcc:én de las banquetas, camellones y guarnl—-
ciones,

Alcantarillado: elemento indispensable para la vida hi-
giénica de cualquier poblacién y consiste en la elimina
cibn de las aguas negras o residuales, las cuales serdn
llevadas a lugares apartados donde no dafien la salud pl
blica, se deberdn de aprovechar las pendientes que exis
tan para el desaIOJam;ento de estas aguas, para evitar

. lo mis posible el uso de bombas.

Agua potable: este es otro elemento del-costo de urban1
zacién de fundamental importancia, puesto que const1tu-
ye el abastecimiento de agua potable, su obtencién, al-
macenamiento y distribucién mediante la red de tuberias
que transportan el prec1ado liquido -a cada’ lote, 1nsta-
15ndose en cada uno de ellos toma de agua,
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Energia eléctrlca. este es otro de los factores indis--~
pensables en la vida actual, su obtencién y distribu---
c1§n requiere efectuar erogaciones por concepto de pos-
tes, cable, transformadores, contrato con la Compaﬁig -
de Luz que suministre el servicio en el lugar.
Alumbrado pdblico: una vez que se cuenta con el servi--
cio de energ@a'eléctrica, se procede a la instalacibn -
del alumbrado p@iblico, el que debe quedar conveniente-~-
mente distribuido en todo el fraccionamiento, con la‘fi
nalidad de obtener seguridad para los compradores.
Espacios libres: este elemento esté integrado por par--
ques y jardines, elementos indispensables para la salud
de las poblaciones. '

Donacibén de terrenos: este elemento esta compuesto por
la superficie donada al Estado para el fin que éste de-
cida, el costo de los terrenos donados aumentaré el cos
to de urbanizacifén y por lo tanto debe prorratearse en
tre los metros cuadrados urbanizados vendibles.
Teléfonos y transportes: son elementos indispensables -
para los compradores de fraccionamiento, y por lo tanto
los gastos erogados forman parte del costo de urbaniza-
cién. '

Intereses: en el caso de que la empresa fraccionadora -
no tenga los recursos necesarios para efectuar la urba-
nizacién‘?‘tgnga-Que,returrir a algin financiamiento -~
ajeno, intereses que se paguen por el mismo, deberén -
cargarse al costo de los terrenos urbanizados.

La sunma de los elementos del costo de adquisicién més -
. la suma de. los elementos que forman el costo de urbani-
zaczén es lo que constituye el costo de los terrenos ur
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f). Instalacibén sanitaria: alimentadores, desagiles, tanque
lavador, tinacos,AcaLentadores, muebles ( tinas, W.C.-
tanque bajo, W.C. tanque servicio, lavabos pared pedes
tal, lavabos pared servicio, regaderas, fregaderos, ga
binete de bafio, accesorios de empotrar ), trabajos es-
peciales.

g). Vidreria: vidrio sencillo, vidrio medio doble, vidrio
especial,ividrio de tragaluz, emplomados, trabajos es-

peciales,
h). Herrajes: visagras, chapas, picaportes, resortes, tra-

bajos especiales.

i). Yeseria: aplanados de techos, aplanados de muros, pla-
fones falsos, trabes, columnas, cornisas, molduras, ar
cos, emboquillados, trabajos especiales,

j). Pintura: aceite ( herreria, puertas, #entanaﬁ, cance- -
les, zoclos, escaleras, barandales, rejas, armaduras,-
tuberias, tinacos ), de esmalte, al temple, a la cal..

La forma de determinar el costo de construccién de una obra

es:

Costo de terreno: se optiene multiplicando el nﬁmero de me

tros de extensién del terreno por el valor de compra de ca

da metro cuadrado. '

Costo de construccién: Se obtiene multiplicando el nimero

de unidades que se vayan a construir por la superficie --

asignada a cada unidad. La suma de los metros construidos
de cada unidad es el total de metros de construccién. Este
total de metros'construidos se multiplicard por el valor -
asignado a cada metro cuadrado de constfudcién.ﬁl resulta-
do reprcsenta el importe total del nimero de metros cons--

truidos.

113



- Varios:

a).

b).

c).

dy.

e).

Costo de la Escritura del terreno: que estaré dado por
el precio del terreno multiplicado por un porcentaje -
fijado por el Notario'Pﬁblico ante el cual se lleve a
cabo la escrituracién del terreno. '

Costo de la licencia de construccién: Que esta dado --
por el nﬁmero de metros a construir por el precio que
asigne por metro cuadrado el Departamento del Distrito
Federal.

Costo del permiso de condominio: esté dado por el nﬁmg
mero de metros de superficie del terrenoc multiplicado
por el precio que asigne por metro cuadrado el Departa
mento del Distrito Federal.

Costo de los planos, proyectos y copias de los mismos,
que estd dado por el importe de los honorarios que se
les pague a los ingenieros y arquitectos que se encar-
guen de la obra.

Costo de los avalﬁos y pélizas de seguro: Este importe
estari dado por los heonorarios que cobre la compaﬁia y
que realice el avaldo o los avalfios, asi como las ca--
racteristicas y cobertura del seguro y lo asegurado.

Financiamiento: Este costo estd dado por:
a). El avalfo de la construccién,cuyo importe se obtendrd

b).

multiplicando el nﬁmero de metros de construccién por
el importe que asigne o estime la inétitucién,ante la
cual se haya tramitado el financiamiento,

El avalfio del terreno cuyo importe,estd dado por el nd
mero de metros de que conste la superficie del terrenc
multiplicado por el importe que asigne ¢ estime la ins
titucién ante la cual se haya tramitado el financiae~--
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miento.

Préstamo: en base a los avaldos la institucidn fijar§ el

monto del crédito a otorgar. El- préstamo estaré dado por -

el monto del avalﬁo multiplicado por el porcentaje que es-

"time la institucién de acuerdo con las caracteristicas de

la consttuccién. Este crédito se aplicaré en pafte propor-

cionales 1guales a cada unldad que 1ntegre el condom1n10.

Costo de flnanc1am1ent0' :

a). Por 1la apertura del crédito: este costo se obtiene mul-
tiplicando el importe.del préstamo obtenido por un por
centaje que asigne la institucién. Este porcentaje se-
rd fijo de acuerdo al monto del crédito.

b}. Por intereses previos: ( a 1la construtciqn')': este -~
costo se obtiene multiplicando el monto del préstamo -
obtenido por un porcentaje que asigne la institucién.

Imprevistos: éstos gastos son erogaciones no consideradas
dentro del presupuesto hecho para la realizaci@n de la obra
( como gratificacién y pagos no efectuados ).
Comisiones: este costo esté determinado por la comisi@n -
que se otorgafé a la persona o personas que lleven a cabo
la venta del condominio, El monto de esta comisién estard
determinada por mutuo acuerdo de la empresa inmobiliaria y
el agente de ventas que se contrate para tal actividad.
Publicidad: este costo se calcula en base al presupuesto de
publicidad. En este punto existen variante:s tales como los
medios de publicidad que se quieran utilizar ( periédico, -
radio, televisién, etc. ), dicho costo se‘aplicaré ﬁropor-
cionalmente y en partes iguales a cada una de las unidades
de que conste el condominio,
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banizados. vendibles,.

4.3 DETERMINACION DEL COSTO DE CONST
COSTO DE CONSTRUCCION,

Los
a).

b).
c).

d).

‘Albafiileria: que consta de: limp
ciones, cpnsqlidacién, cimentaci

elementos del costo de construcc

rodapié, cadena de liga, muros d
cadenas de liga de enrase pretil
mado, techos de concreto armado,
meabilizacién, pretiles, aplanad
to, pavimentos de mosaico, soclo
mientos, repisones, chaflanes, e
bafial, registros, ?masizar colad
ranuras y resanes, andamiaje, co
licencias, velador, fachada, tra
Estructuras: columnas, trabes, e
Carpinteria: puertas exteriores,
ventanas, pisos de duela, zoclos
trabajos especiales,
Herreriai puertas metdlicas, ven
nas estructurales, rejas, barand
ras de servicio, alambrado, cort
Instalacién eléctrica: salidas d
de luz visibles, contactos ocult
timbres, teléfonoé,'alimentacién
bleros y switch, trabajos especi

RUCCION, ~ ELEMENTOS DEL

ién de un edificio son:
ia del terreno, excava-
6n, trabes en cimientos
e tabique, castillos, -
» trabes de concreto ar
enladrillado e imper--
s, pavimentos de cemen

» lambrines, revesti--
Ecalones, lavaderos, al
eras, tinacos
nexién agua y drenaje,-

ventanas,

bajos especiales, etc.
tc.

puertas interiores; --
, escaleras, closets, -

tubulares, venta-
balcones, escale-

tanas
ales,
inas,
e luz

etc.

ocultas, salidas
ps, contactos visibles
eléctrina general, ta-

?les.
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4.4 METODOS PARA CONTROLAR EL COSTO.

El problema fundamental que presenta la contabilidad de --
costos,tanto en un fraccionamiento como.en las obras de --
construccién de un condominio es la determinacién en forma
correcta tanto el costo de los terrenos urbanizados vendi-'
bles, como el costo de construccién.
El caso del fraccionamiento existen dos etapas de registro
del costo: la primera que consiste en el registro del cos-
to de adquisicién y urbanizacién de los terrenos: la segun
da etapa consiste en que una vez determinado el costo de -
la primera fase se realice un prorrateo de dicho costo en-
tre los metros cuadrados vendibles y una vez terminada la
urbanizacién,'para la determinacién del costo unitario.

En el caso del condominio jigualmente se establecen estas -

dos etapas de registro del costo: la primera consiste en -

el registro del costo de adquisicién del terreno donde se
va a efectuar las obras de construccién; la primera etapa
también comprende todos los gastos inherentes a las obras
de construccién; la segunda etapa consiste en la obtencién
del costo unitario de cada una de las unidades, departamen
tos o casas construidas.

En 1la primera etapa para ambos casos ( fraccionamiento de

terrenos y condominios )}, se pueden seguir los siguientes

métodos de registro:

1. Método de costos h15t6r1cos o reales.- Este método se -
basa en el registro de los costos de una vez que se han
incurrido en ellos, es decir, Que'uha vez conocidas las
erogaciones realmente efectuadas por concepto de mate-~
riales, salarios y gastos, se procede a su registro..
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La>ventaja que reporta la aplicacién del método de cos-
tos reales, es en cuanto a exactitud, pues en este caso
el costo por el metro cuadrado urbanizado vendible, as@
como el metro cuadrado de construccién, son determina--
dos con base en los costos realmente efectuados, pero -
para concer este costo hay que esperar hasta que se ter
mine completamente la urbanizacién de los terrenos y -~-
las obras de construccién del condominio, para poder fi
jar los precios de venta y poder realizar la utilidad -
deseada.

Siguiendo este sistema los 'asientos de costos que se --
elaboran con base en los reportes del Departamento de -
Ingenieria amparados con los comprobantes respectivos -
debidamente requisitados en el caso de que la urbaniza-
cibn o la construccién la efectde la misma empresa, en
el caso de que éstas sean efectuadas por alguna compa--
ﬁia constructora o contratista, entonces 1os_asientos -
de costos se corren conforme a las liquidaciones que éé
ta entregue a la empresa inmobiliaria; también ampara--
dos por los comprobantes respectivos debidamente requi-
sitados por los gastos que se vayan efectuando en la ur
banizacién o la construccién,

Las cuentas de control que se utilizan son: ALMACEN DE
MATERIALES, ANTICIPO A CONTRATISTAS, TERRENOS SIN URBA-
NIZAR, TERRENOS EN PROCESO DE URBANIZACION, TERRENOS UR
BANIZADOS, OBRAS EN PROCESO, OBRAS TERMINADAS. La afec-
tacién de estas cuentas se analizaré posteriormente en
el capitulo 6. '

Método de costos presupuestados o estimades.- En el ca-
so de las empresas inmobiliarias el empleo y uso de los
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presupuestos es confeniente'y,principalmente en los ren
glones de costo de'urbanizacién Y obras en proceso, ya
que utilizando este procedimiento, la entidad se encuen
tra en posibilidad de determinar anticipadamente tanto
el costo por metro cuadrado urbanizado vendible como el
costo por unidad, departamento o casa conétruida, atn -
antes de empezar las obras de urbanizécién o construc--
cién, lo que permite'efectuar ventas en caso de que ne-
cesite aut&financiamientc, es decir, en caso de que se
necesiten recursos financieros para llevar a cabo las -
obras de urbanizacién,o construccién y estos no los pue
dan obtener en alguna institucién de crédito, entonces
se podrén efectuar ventas con un procentaje de utilidad
bajo y hacerse de los fondos necesarios.

Otra ventaja en este método de costos es que durante la
vigencia del presupuesto tanto el costo de los terrenos
urbanizados vendibles como el costo de construccién de
la obra es constante, hasta que sean terminadas dichas
obras o hasta que el presupuesto es modificado. .

En este tipo de empresas generalmente se efectGa un pre
supuesto por cada seccifén de terremo a urbanizar y res-
pectivamente por cada fraccionamiento que se vaya a rea
lizar; igualmente en el caso de construccién de un de--
partamento, unidad o casa se realizan presupuestos inde
pendientes de cada obra. Dichos presupu&stos van a es--
tar relacionados intimamente con los presupuestos de --
ventas. Estos presupuestos pueden tener una vigencia de
uno o mds ejercicios hasta que Queden-concluidas las -
obras a realizar, realizéndose ajustes por las diferen-~
cias entre el costo presupuestado' y el real en el ejer-
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cicio que se den por finiquitadas dichas obras.
Utilizando este método se estd en condiciones de ir con
trolando las erogacidnes, evitando desperdicios de mate
riales, pérdidas de tiempo y gastos innecesarios que --
vienen a redundar en aumentos del costo, ‘
Estos presupuestos son preparados por el Departamento -
de Ingenierfa de las empresa en el caso de que ésta sea
la que efectfa las obras ( urbanizacién y construccién)
0 en su caso por la compaﬁia constructora encargada de
las mismas, una vez elaborado el presupuesto, es someti
do a la aprobacién de los directivos de la empresa y el
contador es el encargado de darle el tratamiento conta-
ble que requiera el caso.

El presupuesto de urbanizacién debe contener los siguien
tes anexos:

Plano general del fraccionamiento ( sin lotificar ).
Plano del fraccionamiento ya lotificado con mencién de
calles, espacios libres, cantidad de lotes vendibles vy
sus superficies. ‘
Presupuesto general.- Este es el resumen de todas las -
operaciones en donde consta el total del costo de urba-
nizacién estimado y el nimero de metros urbanizados ven
dibles, costo unitario y duracién de las obras.
Presupuestos parciales. Estos comprenden el costo esti-
mado de cada una de las operaciones que integran el cos
to de urbanizacién,

El presupuesto de contruccibén debe contener los siguientes

anexos: .
1. Plano general del terreno con sus medidas y colindancias
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2. Plano de la obra a realizar en donde se asignen las me-~
didas y colindancias de cada una de lés'ﬁnidades, depar
tamentos o casas a construir,

3. Plano general arquitecténico de la construccifn donde -
se localicen las unidades, departamentos o casas cons--
truidas, asi como las 4reas comunes’ ( estac1onam1entos,
espacios 11bres, calles, etc. ). '

4. Plano general de instalaciones sanitarias'y'eléctricas
del conjunto.

5. Presupuesto general.- Es el documento donde se resumen
todas las operaciones que integran el total del costo -
de construccién de la obra estimada.

6. Presupuesto parcial,- Este comprenderé el costo estima-
do de cada una de las unidades departamentos o casas a
construir incluyendo individualmente los elementos de -
costo asignados a cada unidad, departamento o casa.

Una vez que el presupuesto ha sido aprobado se procede a -

su contabilizacién: Las cuentas que se utilizan para con--

trolar el costo cuando se utiliza este sistema son: TERRE-

NOS SIN URBANIZAR, COSTO DE URBANIZACION, ESTIMACION PARA

URBANIZAR, TERRENOS URBANIZADOS, ALMACEN DE MATERIALES, AN

TICIPO A CONTRATISTAS, COSTO DE CONSTRUCCION, ESTIMACION -

PARA CONSTRUCCION, La afectacién de estas cuentas se anali

zard posteriormente en el capitulo 6.

En la segunda etapa que se refiere a la determinacién del

costo unitario que es el costo por metro cuadrado urbaniza

do vendible en casos de fraccionamiento, y costo por uni-
dad, departamento o casa construida en caso de condominio,
estos costos unitarios se obtlenen medlante el prorrateo:

Fraccionamientos.- Costo total de adqu151c1§n y urbaniza--
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cibén entre la superficie urbanizada vendible,

Condominio.- Costo de adquisicién y construccibén entre la -~-

superficie construidé. .

Existen tres métodos para efectuar este prorrateo:

a). Prorrateo real.

b). Prorrateo proporcional al precio de venta,

c). Prorrateo promedio.

a). Prorrateo Teal.- Consiste en cargar a cada lote, casas o
departamento construfdo en base a una relacién fisica -
real o beneficio recibido lo que le corresponde por ca-
da una de las operaciones de urbanizacién y construc---
cién como son: 7rellenos de zanjas, alcantarillado, tu-
beria de agua potable vy de albafial o desaglle, pavimen--
tacién, costo de escrituracién, costos de licencias de
construccién, costo de permiso de condominio, de pla--.
nos y proyectos, avalﬁo y pélizas de seguro y finan--
ciamiento . '

b). Prorrateo proporcional al precio de venta,- Otro método
de prorrateo del costo total de la adquisicién, urbani-
zacibén y construccién entre la superficie vendible, es
la determinacién del costo de cada lote, departamento
0 casa construida en relacién directa a su precio de
venta segln la situacién y caracteristicas particulares
de cada uno de ellos, ( su orientacién, superficie --
frente, forma, si es esquina, etc. ), se le fija un --
precio de venta y una vez que se le ha hecho esto con
todos 1los lotes, departamentos o casas construidas, se
suman los iﬁportes y se obtienen los precios de venta -
total de fraccionamiento o condominio, después, se divi-
de el costo de 1la adquisicién, urbanizada y construc

’
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cién de los terrenos entre el precio de venta total ob
teniendo un pbrcentaje de costo por cada peso vendido,
luego se procede a costear cada lote, departamento o -
casa construfda de acuerdo a su precio de venta., Sin -
embargo, puede suceder que las listas de precios de --
venta sufran modificaciones por ajdstes no previstos -

que ocasionen que estos resulten diferentes a los pre-
cios de vénta reales, pero si dichas listas son elabo-

radas por'personas.competentes y bien informadas no --

hay motivo por el cual los precios de venta no se en--

cuentren en relacién y puedan servir de base para cos-
tear cada lote, departamento o casa.

Este método de prorrateo de costo es bastante equitati
vo ya que toma en cuanta las caracter@sticas individua
les de cada lote, departamento o casa y sus posibles -

precios de venta, Pero en este tipo de empresas el pre
cio de venta puede ser muy variable por varias razones

por ejemplo, el precio de venta puede variar de una --

venta de contado o una venta en abonos a cinco, diez o

quince ajos, ademés puede haber ajustes a la superfi--

cie de los lotes,departamentos o casas, y esto haria -

variar también el precio de venta y por ende el precio

de venta total estimado que sirve de base para la de--

terminacién del costo, Otra causa por la que no es con
'veniente’adoptar este método es el casv de las devolu-

ciones o cancelaciones muy frecuentes en estas empre--

sas, ya que al darle ingreso al lote, departaménto 0o «-
casa devuelto, su costo seria proporcional al precio -

que fué vendido -pero si al volverlo a vender el precio

de venta varfa con el primero, el costo’también varia-
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c).

rd, dando por consecuencia diferencia en el prorrateo
de costo total,

Prorrateo promedio. En este caso el procedimiento que
se sigue para determinar el costo unitario es el si---
guiente: ‘ '
Se divide el costo total de adquisicién, urbanizacién

"y construccién entre la superficie urbanizada vendible

o la superficie construfda vendible y después se procg
de a costear cada lote, departamento o casa de acuerdo
con su superficie multiplicando ésta por el costo uni-
tario determinado, obteniendo asi el costo por lote, -

departamento o casa.

En este método que a la empresa le cuesta lo mismo la
adquisicién, urbanizacién y construccién de todos los

lotes departamentos o casas y que 1la ofientacién Yy ca-
racter{sticas dependen de la habilidad de los ingenie-
ros encargados del trazo y de la lotificacibn, ya que

las obras de urbanizacién son como su nombre lo indica
Segﬁn este método las caracteristicas de cada lote,- de
partamento o casa, COmo son orientacién, superficie, -
frente, forma, etc,, son causas determinantes para la

fijacién de su precio de venta obteniéndose asi mayor

o menof utilidad bruta en el momento de realizarla sin
que esto influya en la determinacién del costo mismo.

El prorrateo promedio ofrece una variante en un proce-
dimiento cuando se emplea el método de costos reales y
de costo presupuestado o estimado. En el primero de --
los casos ( costos reales ), el costo unitario va va--
riando de un ejercicio.a otro mientras dura 1la urbani-
zacién y construccién y el procedimiento es el siguien
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te:
En el primer ejercicio el costo por metro cuadrado se

obtiene dividiendo el costo de adquisicién, urbaniza--
cién y construccién erogados en el ejercicio entre 1la
suberficie urbanizada vendible y la superficie cons---
truida terminada en el ejercicio; en el segundo ejerci
cio, se le suma el costo del inventario inicial del te
rreno urbanizado o construido, el costo de la superfi-
cie urbanizada vendible o la superficie construida ter
minada vendible, en este ejercicio y el resultado se -
divide entre la totalidad de metros cuadrados urbaniza
dos o construidos vendibles, obteniéndose un nuevo cos
to promedio, y asi ejercicio tras ejercicio el costo -
hasta que se determina la urbanizacién y construccién
queda ya fijo el filtimo costo promedio.

En el segundo caso ( costo presupuestado o estimado ),
el procedimiento que se sigue para la determinacién del
costo unitario bromedio es:

Se divide el total del presupuesto para urbanizar o --
censtruir entre la superficie urbanizada o construida
vandible, ¥y manteniéndose constante el costo por metro
cuadrado urbanizado o construido vendible, durante 1la
aplicacién del presupuesto y durante la venta de los -
terrenos urbanizados o construidos y solamente se modi
fican en el caso en que se obtengan variaciones de im-
portancia con relaci@n a los costos reales,

Otro caso en el cual el costo unitario varia es cuando
la empresa adquiere varias superficies para urbanizar
O construir y elaboran un presupuesto para cada unco de
ellos. Este tipo de prorrateo es el mis apropiado para
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este tipo de empresas ya que como se anoto anteriormen
te 2 una empresa urbanizadora o constructora le cuesta
lo mismo urbanizar o construir todos los lotes, depar-
tamentos o casas que forman un fraccionamiento o condo
minio ya que las obras son de beneficio general y las
caracteristicas de los mismos, ya sean esquinas . gran-
. des, chicas, orientadas al norte, sur, etc., solo in--
fluye para el precio de venta y no para la determina--
cién de su costo. la aplicécién de este tipo de prorra-
teo es sencilla tanto para la determinacién del costo
unitario, como para su aplicacibén a resultados y en ca
so dé que existan devoluciones esto se tratarfa adn --
‘mismo costo promedio aun si se volvieran a vender pos-

teriormente.
4,5 DETERMINACION DEL COSTG DE VENTAS.

La determinacién de este costo en las -empresas inmobilia--
rias constituye un punto de gran importancia tanto para. el
contador encargado de su determinacién como para sus direc
tivos ya que de su correcta aplicacién depende de que las
utilidades o pérdidas correspondientes a un ejercicio sean
realmente obtenidas.

Este tipo de empresas 1la politica a seguir es la de reali-
zar sus ventas en abonos ya que por el momento de sus ope-
raciones no es usual que se liquiden de contado, sino que
por cada una de ellas se da un enganche y el resto se 1i-~
quida en pagos periédicos que abarcan un periodo de tiempo
mds o menos largo, sin que esto quiera decir que no se de
el caso de realizar ventas de contado.
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rara la determinacibén del costo de ventas existen dos pros
cedimientos diferentes segln el tipo de ventas realizadas:

1.
2,
1,

Costo de ventas de contado.

Costo de ventas en abonos, _

Costo de ventas de contado,~ En este caso el procedimien
to a seguir consiste en multiplicar la superficie del -
lote, departamento o casa vendido por el costo unitario
promedio obteniéndose asi su costo y cargando por el im
porte del mismo a la cuenta costo de ventas de contado
y en el cual se controla el costo de las ventas efectua
das de contado aplicéndose el saldo de esta cuenta a -
a pérdidas y ganancias, al finalizar el ejercicio junto
con el importe de las ventas correspondientes mismo que
se traspasa de la cuenta ventas de contado,

Costo de ventas en abonos.- Cuando la empresa ha aproba
do el sistema de ventas en abonos, la determinacién de
costo de los lotes, departamentos o casas vendidas al -
igual que en el caso de 1las ventas de contado multipli-
cando la superficie de cada uno por el costo-unitario -
promedio f la variante que exista entre los casos es la
variante relativa a la aplicacién a los resultados, e~-
mientras que en las ventas de contado su aplicacién es
de inmediato, es decir al momento de realizar la venta,
en las ventas en abonos su aplicacibén se refiere al per
riodo de tiempo que duran los abonos,

Existen tres criterios para la aplicacifén del costo de
ventas en el caso de que estos sean en abonos:

El primero de ellos es demasiado conservador y establen

ce que los primeros abonos son unicamente restitucién -~-
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del costo y no se da por realizada ninguna utilidad,. -~-
hasta que el costo ha sido ietuperado integramente. Es-
te criterio tiene el inconveniente de que en los prime-
ros ejercicios arrojarén unicamente pérdidas, mientras
no se recupera el costo y una vez'rebuﬁerado, los demés
‘ejercicios‘arrojan solo utilidades, resultando con esto
una serie de ejercicios muy irregulares en cuanto a sus
resultados.

Bl segundo criterio es por el contrario, demasiado‘opti
mista, se consideran como utilidad realizada los prime
ros abonos, y los Gltimos abonos como restitucién del -
costo. Este criterio tiene el inconveniente de que en -
el caso de haber cancelaciones puede ser que lo que la
falta de pagos al cliente sean los abonos correspondien
tes al costo, y se le tengan Qué devolver los abonos co
rrespondientes a las utilidades, resultando pérdidas --
muy elevadas en el caso de cancelaciones, _
El tercer criterio es el més equitativo y se considera
que cada abono lleva parte de costo recuperado y parte
de. utilidad realizdda en la misma proporcién que existe
en el precio de venta del lote, departamento o casa que
el costo del mismo,

Este criterio es el més indicado para las empresas inmo
biliarias que realizan este tipo de operaciones ( ven--
tas en abonos J},

Siguiendo este criterio, la aplicacién del costo a re--
sultados esté sujeta al monto de los abonos, es decir,-
a mayor abono mayor aplicacién del costo, y a mayor abg
no, menor aplicacién de costo,
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CAPITULO .V



5.1 GENERALIDADES.

En la actualidad de los negocios la mayor parte de las ope-
raciones se realizan a crédito o en abonos, ésta ﬁltima mo -
dalidad es muy dtil a los usuarios para la adquisicién de -
bienes, ya sea inmuebles o mubles mediante un pago inicial
por corta cantidad y cémodos pagos perifdicos hasta liqui--
dar la totalidad del adeudolcontraido'y en su cuantia no -
afecta notablemente su economih. Estc nos revela que ahora
no solamente las clases priviligiadas pueden adquirir bie--
nes para su comodidad sino que las personas con escasos re-
cursos pueden hacerlo mediante un pequefio esfuerzo y poder
llevar asi una mejor vida, y alin para personas con recursos
.significa el no tener que desembolsar en un momento dado --
una fuerte suma que podria invertir en otros campos.

Para los comerciantes las ventas en abonos es un sistema en
que por una parte se incrementan sus operaciones Yy por otra
obtiene otros ingresos por el cobro de intereses de prove--
nientes de las propias ventas.

Siendo mayor su volumen en este tipo de operaciones permiti
ré a los vendedores tener una existencia mayor para poner--
las a la orden de los compradores,es decir que se puede --
ofrecer productos no solo los que se venden en mayor cuan--
tia sino un amplio surtido para todos los gustos, claro es-
ta dentro de su especialidad.

Como se dijo anteriormente la evolucién nos ha permitido -
ver los cambios que han tenido las negociaciones en sus ven
tas que son en realidad punto de origen de las utilidades -
de las mismas.

Es por ello que se le ha dado vital importancia a este pun-~

129



to y se han divido tales tipos de operaciones en:

a). Ventas de contado.

b). Ventas a Crédito.

El crédito ha tenido una aceptacién mayor de parte del co--
mercio como lo precenciamos desde el fabricante que tratan-
do de ampliar su mercado ha tenido que otorgar sus mercan--
cias a crédito a los comerciantes mayoristas que a su vez -
lo han transmitido al distribuidor para llegar al fin del -
consumidor, que atn compra més a quien otorgue mASs tiempo -
para liquidar sus compras. Las operaciones de contado han -
quedado reducidas para aquellos comerciantes que teniendo -
el sufuciente dinero disponible adquieren productos a pre--
cios rebajados con ventaja financiera.

Indudablemente que las ventas en abonos, son una manifesta-
cién mis de la serie de cambios a que ha dado lugar el co--
‘mercio estatal. .

Puede decirse que este tipo de operaciones tienen origen en
la confianza, pues vemos que con frecuencia se les da el --
nombre de ventas a crédito, y su diferencia esta solamante

en el plazo que se otorga, que es menor siempre en las ven-
tas a crédito. La confianza no ha ido sola para efectuar -
las operaciones crediticias, ha estado siempre acompafiada -
de 1las leyes tanto fiscales como mercantiles que de una for
ma o de otra ofrece una amplia proteccién para el otorgante
del crédito, y con beneficio para aquellas personas que in-
tervienen y que no tienen dinero suficiente para comprar de
contado y que recurren al crédlto.

Las empresas que han utilizado este sistema han tenldo un -
gran éxito comercial, pues sabemos que existe un mayor por-
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centaje de personas que recurren al crédito no sélo de -~-
aquellos productos que desean,sino los que forzosamente ne
cesitan para subsistir, que por su alto costo dado sus es
casos recursos econémicos no es posible adquirirlos de con
tado.

La evolucién de las ventas en abonos han tenido su origen
en la competenciaprincipalmente, en el desarrcllo comercial
y en el costo de la vida.

Estos motivos han creado la nécesidad de transformar los -
sistemas de ventas para lograr subsistir en el campo comer
cial, y modificar al igual que sus ventas su sistema conta
ble aplicable, teniendo la debida proteccién de las leyes
fiscales. ’

El sistema de ventas en abonos que tiene como base funda--
mental el efectuar operaciones a través de la concesién de
crédito y por lo tanto permitiendo el uso o posesidén inme-
diata de los bienes motivo de la operacibn, cubriendo un -
pago inicial y fincando 1la obligacién de cubrir el saldo -
en pagos parciales més o menos cémodos, ha venido teniendo
una extensién constante a todos los ramos de los negocios.
La caracteristica de permitir la posesién inmediata del --
bien comprado, es donde se finca el auge de este sistema -
de ventas que como Gnica desventaja para el cliente, es el
aumento que sufre el precio de venta por los intereses que
se acumulan o en otros casos aunque no se consigna ningGn
tipo de interés, éste ya incluye un recargo que permita cu
brir los gastos inherentes a la operacién, que normalmente
son importantes en sﬁ cnantia, ya que el costo del articu-
lo generalmente antes de lograr ningﬁn cobro, hay que agre
garle gastos como los siguientes: comisiones sobre ventas,
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costo de la investigacién del crédito, costos administrati
vos por recepcién de solicitudes, pedidos, facturacién, .-
asi como pago de impuestos sobre el valor agregado, no im-
portando que se trate de operaciones a crédito.

En este sistema también es muy importante para la fijacién
del precio de venta de los articulos, bienes o servicios,-
el considerar margen de utilidad suficiente para el elevar
do porcentaje de cuentas incobrables que normalmente se «-
presenta en este tipo de operaciones, que desde luego va--
ria en funcién directa del grado de buena o mala adminis--
tracién de la empresa.

Otro elemento que influye negativamente para elevar el pre
cio de venta en este sistema, es el costo de la cobranza -
de los pagos parciales estipulados, que'siendo_la base mo~
dular del sistema requiere una atencién manifiesta y por -
-lo tanto dicho costo puede elevarse considerablemente.
Existen varias modalidades dentro de este sistema, por lo
que se refiere al pago inicial o anticipo ya que de acuer-
do a la polftica financiera y de operacifén de cada empresa
se determinaré la conveniencia de que se aplique un porcen
taje sobre el precio de venta 0 una cantidad fija que pue-
de ser en cierto momento igual al importe de las comisio--
nes sobre venta o también puede considerarse la necesidad
de no pedir pago inicial, ya sea por incrementar un volu--
men maybr de venta, o por tratarse de clientes ya conoci--
dos y selectos. - L .

Ser4 también muy importante el ramo o giro de 1la empresa, -
ya que de tratarse de bienes inmuebles o muebles pero de -
un precio de importancia, se hace necesario un anticipo o
pago inicial de consideracién, pero respetando lo que mar-
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ca el Impuesto Sobre la Renta para considerar una opera~--
cién como venta en abonos o a plazos.

En este sistema generalmente las operaciones son perfeccio
nadas mediante contratos de compra-venta con reserva de do
minio para el vendedor, en tanto no se le liquiden los pa-
gos pactados, se refuerza normalmente con pagarés a venci-~
mientds sucesivos que siempre plantean la situacién que -~
el incumplimiento de uno de ellos dar§ por vencida la ope-~
racién ¥y quedando a juicio de la vendedora, aceptar la de-
volucién del bien con el cual se rescinde el contrato y -~-
quedando los pagos efectuados como compensacién de renta y
dafios a la misma, toda venta de este tipo se considera que
tiene el carécter de suspensiva, no adquiriendo la propie-
dad del bien mientras no liquide totalmente el precio en -
la forma estipulada y por lo tanto carece de facultad de
Vender, arrendar, empefiar o de cualquier otro modo de dis-
poner del indicado objeto o bien. ‘

Siendo muy caracteristico en este sistema, que el compra--
dor, por la facilidad en adquirir los bienes no medite em-
pliamente la verdadera necesidad del mismo, trayendo como
consecuencia un mayor porcentaje de devoluciones que cuan-
do las operaciones se realizan al contade, por lo tanto, -
es necesario hasta donde sea posible, seleccionar los bie-
nes a distribuier cuando se pretende instalar este tipo de
sistemas de ventas, buscando los que por su naturaleza so-
porten o no, se vean muy afectados por la posible devolu--
cibén del comprador.

Otra caracteristlca del sistema de ventas en abonos o a --
plazos, es el que el comprador busca siempre pretextos o
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disculpas para no realizar a tiempo sus pagos parciales, y
generalmente trata de encontrarlas en la naturaleza, fun--
cionalidad, utilidad o duracién del bien materia del con-~
trato, por lo cual es necesario complementar la seleccién
del bien a distribuir con esta otra caracteristica.

Asi mismo es necesario tener muy presente que deberé con--
tarse con un eficiente departamento de servicio si los bie
nes distribuidos y las condiciones de venta estipulan una
garantia de los mismos.Considerando que la base de este -
sistemé, es otorgar créditos a los compradores, se hace in
dispensable establecer politicas crediticias para la acep-
tacién de éstos.

Variando la profundidad de esta 1nvest1gac16n y requisitos
a cumplir, en func1§n directa a la importancia de la misma
Operacién puede concretarse a una plética informal, entre
el futuro cliente y el responsable o el empleado que otor-
ga los créditos a los compradores, puede consistir en reca
bar informacién en cuestionarios impresos que sean verifi-
cados o simplemente revisados, o llevar a cabo una comple-
ta y minuciosa investigacidn antes de otorgar el crédito,-
pudiéndose llegar a solicitar fiadores, avales o responsa-
bles solidarios del compromiso, asi como garantias reales
en bienes muebles o inmuebles,

Puede también auxiliarse dicho departamento o funcién, con
las consultas e 1nformqs de empresas que tienen como acti-
vidad el registrar y controlar toda actividad crediticia -
de una ciudad, pafs o de carfcter mundial.

La continua evolucién de los sistemas de crédito ha prbvo-
cado que a ese mismo ritmo, se vayan ideando métodos para
la otorgacién de créditos base medular de este tipo de ven

134



tas.

Una ve:z perfeccionada,la'operacién empieza realmente la -~
principal funcién en este sistema, que es lograr la comple
ta recuperacién de los créditos, dicha actividad, puede de
signarse como deparfamento de cobranzas y tendré que ser -
lo més perfecto posible ya que en este tipo de operaciones
lo que interesa, es el peso cobrado y muy relativamente el
peso vendido, .
Existen también varias formas de pactar los cobros o pagos
parciales, tales come exigir al cliente, los efectﬁe en -
las oficinas o lugar especifico que sefale la vendedora, -
pagos por correos, pagos a visita de un empleado de la Com
paﬁia, o de tipo combinado con beneficios de descuento o -
cargo por incumplimiento de lo estipulado. También puede -
convenirse en utilizar los servicios bancarios al designér
sele una cuenta en que deposite sus pagos. ;
Cualquiera que sea la forma que se convenga, seri necesa--
rio un absoluto y estricto control del cumplimiento de los
pagos parciales, integréndose una verdadera gerencia de co
bros que controle los incumplientos , asi como todo tipo -
de problemas que puedan ofrecerse por fallas originadas --
por el personal encargado de realizar los cebros o por in-
conformidad o incumplimiento imputables al cliente.

En tanto sea mds perfecta la labor de vigilancia y efecti-
vidad en 1la recuperacién de los créditos, el porciento de
incobrabilidad seré més o menos importantes y consecuente-
mente, repercutiré en los resultados de la economia.

Como en todo sistema de ventas, existen y existirén opera-
ciones que requieran la inrervencién legal para hacer efec
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tivo las condiciones pactadas, sin embargo, en el sistema
de ventas en abonos o a plazds, se hace indispensable el -
suponer y contar en la organizacibn con‘uh departamento o
actividad de cobros dificiles y legales, en vista de que -
‘conceder crédito supone haber investigado de acuerdo a las
polfiticas crediticias de la compafifa, a cada uno de los -
clientes, no obstante siempre surgirén conflictos por in--

cumplimiento de lo pacatado.

5.2 DEFINICION.

Las ventas en abonos las define el C.P. Marcos Sastrias F.
COmD : '

" Sistema mediante el cual el comprador entra en posesidn

y uso de los bienes adquiridos, mediante un pago inicial -
‘"generalmente de poca cuantia, y. la facilidad de liquidar -
el saldo pendiente,.con una serie de pagos periédicos, ge-
neralmente por la misma cantidad, con lo cual el vendedor

logra promover y aumentary sus ventas™.

Las ventas en abonos son en un principio, ventés a crédito
por las cuales se efcctﬁa un pago inicial de poca cuantia

llamado enganche, mediante el cual el comprador entre en -
poscsién y uso del bien adquirido debiéndose pagar el sal-
do en pagos periédicos iguales cuyos véncimientos sonn con-
venidos de antemano,

En la actualidad hay un nﬁmero bastante grande de negocios
que realizan sus ventas de bienes a base de un pequefic pa-
go inicial llamado enganche y el resto en cémodas mensuali
dades por perfodos més o menos grandes, en donde estos ti-
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pos de negocios aplican su utilidad conforme se. van cobran
do las mensualidades ya que no resultarfa prdctico aplicar
el total de 1la utilidad al momento de realizar la venta, -
pues podria el comprador dejar de pagar las mensualidades
y que la mercancia vendida sufriera deterioros con lo cual
el vendedor sufrirfa una pérdida en la transaccibn, atn -
cuando recuperaré el bien vendido. En cambio, cuando se -
vende en un periodo corto, por ejemplo 30, 60 y 90 dias --
por el mismo importe de los cobros, la posibilidad de pér-
dida es menor, médxime cuando el enganche es por una canti-
dad importante sobre el monto de la venta.

En el primer caso expuesto, la venta se concideraria como

en abonos y en el segundo, como una venta a crédité.

Por tanto se determina que una venta a crédito‘se diferen-

cia de una venta en abonos en el momento ael primer pago -

o enganche, en la duracién de los periodo en que se harén

los pagos y en el carécter de la mercancia vendida, »

Cuando una venta se realiza en abonos, el vendedor por lo

general se protege en caso de incumplimiento del comprador

por cualquiera de los siguientes medios:

a). Por un convenio que estimule que el titulo de la pro--
piedad quedard en poder del vendedor hasta que el conm-
prador haya terminado de pagar.

b). Por traspaso del titulo de propiedad al comprador, con
hipoteca o gravémen sobre la misma propiedad, esto se
refiere a que la inmobiliaria trasara las obligaciones
que ésta contrajo inicialmente cuando solicité el cré-
dito hipotecario para la construccién del inmueble al
comprador, para que éste se obligue ante la institu---
cibn de crédito por el adeudo peediente de liquidar.
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c).

Lo cual se har4 mediante el trédmite de sustitucién de
deudor,

Asimismo se puede presentar el caso de una segunda hi-
poteca sobre el mismo bien inmueble. Esta segunda hipo
teca seré solicitada por el comprador ya sea para li--
quidar parte de la primera hipoteca o para otro adeudo
pendiente que é1 tenga

Por traspaso del titulo de propiedad a una tercera per
sona que actfia como fideicomisario y que retiene dicho
titulo hasta que el comprador termine de pagar.

El Cédigo Civil establece proteccién para el vendedor

en los siguientes articuloes:

Artfculo 2312.- Puede pactarse vdlidamente que el vendedor
se reserve la propiedad de 1la cosa vendida hasta que su -~
precio haya sido pagado.

Articulo 2310.- La venta que se haga facultando al compra-
dor para que pague el precio en abonos, se sujetard a las

reglas siguientes:

I.

II.

Si la venta es de bienes inmuebles, puede pactarse que
la falta de pago de uno o varios abonos ocasionaréd la

rescisién del contrato. La rescisién producirgd efectos
contra tercero que hubiere adquirido los bienes de que
se trata, siempre que la cléusula rescisoria se haya -
inscrito en el registro péblico.

Si se trata de bienes muebles, tales como autombviles,
motores, pianbs, miquinas de coser u otros que sean -
suceptibles de identificarse de manera indubitable, po
dr4 pactarse también la cl4usula resolutoria de que ha
bla la fraccién anterior, y esa cldusula producirf --
efectos contra tercero que haya adquirido los bienes,-
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si se inscribi§ en el registro pGblico, ;
IIT Si se trata de bienes muebles que neo sean suceptibles -
de identificarse indubitablemente, y que por lo mismo -
su venta no pueda registrarse, los contratantes podrdn
pactar la rescisién de la venta por falta de pago del -
precio, pero es cldusula no producird efectos contra -~
tercero de buena fé, que hubiese adquirido los bienes a
que esta fraccibén se refiere,
Articulo 2315.- En la venta de que habla el artfculo 2312,-
mienttras no basa la propiedad de la cosa vendida al compra
dor, si este recibe la cosa ser4 considerade como arrendata
rio de la misma.
Artfculo 2311.- Si se rescinde la venta, el vendedor y el -
comprador deben restituirse las prestaciones que se hubie--
ren hecho: pero el vendedor que hubiere entregado la cosa -
vendida puede exigir del comprador, por el uso de ella, el
pago de un alquiler o renta que fijardn peritos por el dete
rioro que haya sufrido la cosa.
" El comprador que haya pagado parte del precio, tiene dere
cho a los intereses legales de la cantidad que entregé” .
" Las convenciones que impongan al comprador obligaciones
nds onerosas que las expresadas serdn nulas ',

5.3. VENTAJAS Y DESVENTAJAS,

Ventajas:
La aceptacién de parte del pliblico de las empresas que tie-

nen establecido el sistema de ventas en abonos, se debe al .
reconocimiento del consumidor de los beneficios que le aca-~
rrea el adquirir ciertos objetos que no podrfa comprarlos -
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de contado por su alto precio.

Por 1o que el pifiblico consumidor encuentra a comerciantes -
dispuestos a ceder el uso y goce de la cosa vendida enton--
ces decimos que se ha hecho:una venta a crédito‘y'contraen
por el uso del bien la obligacién de hacer el pago del obje
to adquirido. La ventaja citada "anteriormente es para los. -
compradores, pero también veremos que 1o es para los vende-~
dores-pues la venta en condiciones de crédito fomenta el -
ahorro. Sefialaremos el caso de las personas que COmMpPran una
casa para su habitacidén aGn cuando se adquiera a un precio
alzado en principio,vio que se gastaria en renta, se esté -
constituyendo en inversiones que posteriormente serd su -~-
propia economfa, o bien el caso de adquirir un aparaio para
uso doméstico, tiene la necesidad de ahorrar, lo que casi -
seguramente haria en condiciones normales pues gastarfa 1lo
.que esta ahorrando en otros fines de diversa f{ndole.
Encontramos otra ventaja més y es de que -en la vida "humana
se ha visto que no debe 1llevar tan s6lo lo necesario para -
subsistir sino que debe tener amplitud que le haga la vida
en si més llevadera, bien se ha visto que no a todos nos al
canza nuestras posibilidades econémicas para adquirir de --
contado estos medios de vida a un nivel més bajo.

Desventajas:

En primer término seflalaremos que las empresas que efectuan
sus ventas en abonos requieren de mucho capital por el volu
men de operaciones que tienen estas negociaciones, hacen nge
cesario que se este verificando ccnstantemente los presu---
puestos de ingresos y egresos asi como estudiar cientf{fica-
mente la distribucién del capital de acuerdo con las necesi
dades y caracteristicas de cada empresa, considerando.los -

140



siguientes puntos: clase de venta ( contado, crédito o abo-
nos )}, forma y términos en que se considera estimacién de -
los gastos probables como son los administrativos legales y
fiscales y también se ha visto en este tipo de empresas un
mayor nﬁmero de gastos principalmente en sus cobranzas, ﬁm-
puestos, comisiones, etc. ‘ ‘
Las ventas que normalmente se efectfian en toda negociacién
son a comerciantes y consumidores., La primera es recibida -
del fabricante con toda la proteccién por vender a2 negocios
establecidos y supuestamente organizados, a un plazo més -
corto con un volumen mayor de operaciones y mayores recur--
sos, que van en desventaja para aquellos negocios que son -
distribuidores y tienen que efectuarlas, ventas en abonos -
directamente a los consumidores, que no podrén darnos la se
guridad del comerciante establecido.

La documentaci@n aﬁn cuando es protegida de una forma amplia
por la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, el
Derecho Mercantil, etc;, en el caso de aceptaciones de par-
te de consumidores de nuestros productos corremos el gran -
riesgo por insolvencia de los clientes, cuando 1los articu--
los vendidos han sido totalmente consumidos por el uso y --
por el tiempo no tienen ningﬁn valor de rescate, o bien por
que el cliente no pueda ser localizado se Veria en la nece-
sidad irremediable de soportar estas pérdidas en perjuicio
propio.’

5.4. DIFICULTADES CONTABLES.

Patton expone " En lo que respecta a comodidad, no puede re
comendarse el método, y sus ventajas desde el punto de vis-
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ta impuestos, son dudosas en 1os casos en que el velumen
de los negocios es regular de un perfodo a otro ™,

Es cierto lo que patton dice ai respecto pero todo negocio
tiene un ciclo determinado para un periodo, pero siempre -~
se tiene que calcular otro, una vez que se ha satisfecho «
el primero, pues es la ley natural de progresarrmés.

Las dificultades que encontramos en la contabilizacién de

las ventas en abonos son las siguientes: dificultadesvteén
ricas en que no haya una uniformidad en el sistema estable
cido, lo que ocasiona que cada contador registre estas ope
raciones segﬁn su propia interpretaci@n contable o fiscal

y dificultades précticas como son: volumen de trabajo, sis
tema de contabilidad aplicado, nﬁmero de registro y aplica
cién fiscal. ‘

"5.5. APLICACION CONTABLE DE LAS VENTAS EN ABONOS,

En las ventas de contado, se registran las facturas que -
las amparan en el Diario de ventas, para cumplir con las -
~disposiciones.legales.

En las ventas a crédito a corto plazo, también se registran
en ese diario, pero ademés se registran en el auxiliar de
clientes.

Con las ventas en abonos sucede lo mismo se registran las
facturas en el diario y en el auxiliar correspondiente, pe
TO ademés, deben registrarse en un auxiliar especial, sien
do esto una de las caracteristicas diferentes del sistema.
Este auxiliar tiene por objeto principal la determinacién
del factor de utilidad que deberé aplicarse a los cobros,-
clasificados por afios para mayor exactitud. Este auxiliar
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deberd indicar los siguientes datos:
Ndmero-de cemtrato

Nombre del cliente

Descripcifén del artfculo vendido,
Importe total de la operacién

El costo de la venta. '
Utilidad por aplicar,

Interesesﬂ

W 9 O N

. Observaciones,

5.6 TIPOS DE CONTRATOS,

El articu10’2248 del Cédigo Civil nos sefiala que habré com
pra-venta cuando uno de los contratantes ( vendedor ) se -
obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un dere-
cho y el otro ( comprador ) a su vezse obliga a pagar por
ellos un precio cierto y en dinero.

Normalmente la venta de fraccionamientos y condominios se
efecﬁa a plazo el cliente paga una determinada cantidad -
suele 1llamarse enganche, firma un contrato y pagarés por
el saldo a 10 6 15 afios.

Existe la salvedad de que en ocasiones se vende de contado
no habiendo otro requisito més que el de firmar la escritu
ra de compra-venta,ante Notario Pﬁbiico.

Cuando la venta se efectﬁa en abonos se tiene que hacer un
contrato gue puede ser: '
1. Venta con hipoteca

2. Contrato de venta con cléusula rescisoria

3. Venta con reserva de dominio

4. Contrato de promesa de venta.
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Venta con hipoteca.,- En el T{tulo Décimo Quinto del Cédigo
Civil se trata todo lo referente a las hipotecas, El arti-
culo 2893 dice:

" La hipoteca es una garantia real constitufda sobre b1e--,
nes que no se entregan al acreedor, y que da derecho a és-
te, en caso de incumplimiento de la obligacién garantizada
a ser pagado con el valor de los bienes, en el grado de -
preferencia establecido por 1la Ley '.

Traténdose de operaciones de compra-venta de inmuebles el
vendedor puede asegurar en relacién al comprador por el --
complemento de 1a\ob1igaci§n mediante hipotecas sobre el -
bien inmueble objeto de la operacién.

En estas circunstancias, la hipoteca subsistird {integramen
te aunque se reduzca 1la obligacién garantizada tal y como
lo indica el artfculo 2911 del Cédigo Civil.

Contrato de venta con cléusula rescisoria.- Dentro del C6-
digo Civil, en el articulo 2310 se hace mencién al caso de
que en el contrato de compra-venta se incluya la clAusula
que fije que la falta de pago de uno o varios abonos oca--
sione la rescisién del contrato. Ademéds traténdose de bie-
nes inmuebles o de bienes muebles susceptibles de identifi
caéién la rescisién produciré efectos contra terceros que
hubieren adquirido los bienes a que nos referimos. Siempre
que la cléusula rescisoria se haya inscrito en el Registro
Piblico de 1a Propiedad,

Contrato de venta con reserva de dominio.- El contrato de
venta con reserva de la propiedad es la forma juridica mis
usada por los vendedores que desean obtener la seguridad -
de readquirir el bien a la falta de pagos de los abonos.
Este tipo de contrato es la modalidad del contrato de com--
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pra venta en el cual el vendedor se reserva la propiedad -
de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado, -
se encuentra establecido en el articulo 2312 del Cédigo Qi
vil, ;

Por lo anterior expuesto, el vendedor continda siendo el -
propietario del bien, pero restringido ese derecho por una
limitacién de dominio que consiste en la imposibilidad de
enajenar la cosa vendida por la reserva de propiedad, en -
tanto. no se venza el plazo para pagar el precio, esta limi
tacién de dominio deberd hacerse constar en el margen de -
la respectiva inscripcién, tal y como se encuentra sefiala-
do en el artfculo 2313 del Cédigo Civil.

En el articulo 2314 del Cédigo Civil se prevee la situacién
de que el vendedor recoja la cosa vendida por no cumplirse
las las condiciones de pago y que se estard a lo dispuesto
por el articulo 2311 del mismo C6digo Civil. Por lo tanto
los contratantes tienen la obligacién de restituirse las -
prestaciones que se hayan hecho, pero el vendedor que hu--
biere entregado la cosa vendida puede exigir al comprador,
por el uso de ella el pago de un alquiler o renta que fija
Tén peritos y una indeminizacién también fijada por peri--
tos, por el deterioro que haya sufrido la cosa. A su vez -
el comprador que haya pagado parte del precio tiene dere--
cho a2 los intereses legales de la cantidad que entregé.
Contrato de promesa de venta.- En la actualidad el contra-
~to de promesa de compra-venta, es uno de los instrumentos
juridicos de uso comﬁn en la actividad inmobiliaria, sien-
do precisamente esa la causa por la cual en muchas ocasio-
nes se desvirt@a su naturaleza.
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En los términos del Cédigo Civil vigente podemos fefinir a
la promesa como el contrato preparatorio por el que una o©
las dos partes se obligan a celebrar dentro de un cierto -
plazo, un contrato futuro cuyos elementos esenciales se de.
terminan al efecto.

De esta definicién se desprenden como e1emento§~personales
cuando se trata de una promesa unilatéreal, un prominente
y un benefiaciario y cuando ésta sea bilateral un prominen
te y un promisario.

Al respecto la Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha -
sostenido el siguiente criterio:

Conforme a los artfculos 2243 a 2246 del C6édigo Civil del
D.F.puede asumirse contractualmente 1la obligacién de cele-
brar un contrato futuro, en forma unilateral o bilateral -
siempre que la promesa se haga por escrito, contenga los -
~elementos caracteristicos del contrato definitivo y se li-
mite a cierto tiempo. En la promesa unilateral una parte -
es el promitente y la otra el beneficiario, es decir, el -
promitente es el que queda obligado a celebrar un contrato
futuro determinado, y el beneficiario, en cambio, no asume
ninguna obligacién, simplemente acepta la proposicién de -
su contraparte, de suerte que queda a su arbitrio exigir o
no exigir, a su debido tiempo, la celebracién del contrato
definitivo correspondiente. .

En la promesa bilateral ambas partes son promitentes y be-
neficiarios reciprocos; de modo que mutuam;nté se pueden -
exigir el cumplimiento de 1la obligacién de hacer, consis--
tente en la celebracién o firma del contrato definitivo. -
Es equivocado planteamiento de una demanda para exigir '"la
~formalizaci6n del contrato de promesa y por ende su eleva-
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cién a escritura p@blica", cuando no se trate de un contra-
to informal definitivo de compra-venta al que le faltaré -
para su validez el revestimiento de la forma requerida por
la Ley ( escritura pﬁblica ), sino de un contrato prelimi-
nar, el actor sélo puede ecigir la celebracién del contra-
to definitivo conforme a los términos y condiciones previs
tos en el referido contrato preliminar.

Dos son los elementos reales de la promesa, por una parte,
los elementos caracteristicos del contrato futuro y por la
otra el plazo, ﬁara celebrarlo. Siendo la promesa un con--
trato preparatorio cuyo objeto inmediato es una obligacidn
de hacer, es decir, celebrar un contrato futuro definitiéo
debemos entender que un elemento bésico de la misma, con--
siste precisamente en la determinacién y descripcién de ~-
los elementos caracteristicos del contrato futuro,

Aqui resulta oportuno hacer algunas consideraciones en re-
lacién con la actividad inmobiliaria y el empleo que se ha
ce de este contrato en la misma.

Principalmente se utiliza como contrato preparatorio en -
las operaciones de compra-venta, con el objeto de sentar -
las caracteristicas del contrato de compra-venta definiti-
vo que se va a celebrar ante Notario PGblico y establecer
la promesa de celebrarlo del promitente comprador, durante
el lapso que dure la tramitacién para tal efecto,

Sin embargo en muchas ocasiones se desvirtﬁa su naturaleza
juridica, incorporando obligaciones de dar, tales como pa-
go total ¢ parcial del precio o entrega del inmueble, con
lo cual en realidad se esté celebrando un contrato privado
d compra-venta, con todas las consecuencias que esto impli
ca, déndole una denominacién incorrecta, '
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La Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha manifestado
sobreel particular: - . -
Compra-venta bajo aspectos de promesa de. venta:

Las llamadas promesas de venta en que no se contiene éxcig
sivamente una obligacién de hacer sino de dar, o se entre-
ga la cosa y se paga el precio en su totalidad o en parte, .
satisfacen los elementos necesarios para la existencia de
la compra-venta.

Independientemente de la terminologia defectuosa que hubie
ren empleado las partes.

El segundo elemento real de la promesa de compra-venta es
el plazo, o sea el tiempo que media entre la celebracibn -
del contrato definitivo y la celebracién del contrato pre-
paratorio, en.relacién con el plazo o término la Suprema -
Corte de Justicia de la Nacién ha expresado el siguiente -
criterio: ‘

Término en la promesa de contratar:

La razén 0 fundamento que existe para limitar la promesa a
cierto tiempo, radica en que no puede vincularse indefini-
damente a una persona para mantener su oferta, Se conside-
ra contrario a la libertad juridica y a la libertad en ge-
neral, el contrario indefinido de promesa de vincular en -
forma permanente a la persona a efeéto de exigirle que 1la
sostenga en todo tiempo. Serfa incluso antieconémica esta
promesa indefinida sobre'tod6 para celebrar contratos tras
lativos de dominio, Elyprbmitente quedaria en una situa---
cién de no poder transmitir la cosa o actuar libremente pa
ra responder de su promesa unilateral cuando el beneficia-
rio as{ lo reclamara,

Finalmente es necesario analizar el elemento formal de 1la
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promesa, que consiste 'en que el contrato debe realizarse -
por escrito, sin que sea mecesario la intervencién de Nota
Tio Pﬁblico Y sin que seaposible su inscripcién en el Ree-~
gistro Pﬁblico de la Propiedad, porque no crea derechos rea
les, sino unicamente derechos personales, '
Una vez analizados los elementos que constituyen a la pro-
mesa como acto juridico, es conveniente describir la forma
empleada en el medio inmobiliario para este contrato.

CONTRATO DE PROMESA DE CONTRATO DE COMPRA-VENTA QUE CELE--~
BRAN POR UNA PARTE COMO PROMITENTE

COMPRADOR Y POR LA OTRA - COMO PROMITENTE

VENDEDOR, SUJETANDOSE A LAS SIGUIENTES DECLARACIONES Y rr-
CLAUSULAS.

En el texto inicial se anota el nombre de las personas que
van a celebrar el contrato definitivo de compra-venta, pu-
diendo estar representada cualquiera de ellas por un terce

To, siempre que que se le haya otorgado un mandato sufiw~=
ciente para ello,

DECLARACIONES.

PRIMERA.- El promitente vendedor declara ser el legitimo -
propietario del inmueble citado en el presente contrato y
tener plena capacidad juridica para enajenarlo.

SEGUNDA.- El promitente comprador declara tener plena capa
cidad juridica Y econémica para celebrar tanto este contra
to de promesa como el contrato definitivo en el descrito.
En las declaraciones del promitente vendedor manifiesta, -
por una parte ser legitimo propietario del inmueble, pudien
do acreditar dicho extremo fécilmente mediante la exhibi--
ciﬁn de la copia certificada de la escritura en las que -
aparezcan los datos del Registro Pﬁblico de la Propiedad y
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y por la otra, no tener ningln impedimento legal para ene-
jenarlo, en caso contrario, con base en esta de;laracién,e
incurrhia en responsabilidad legal,
El promitente comprador, sefiala tener capacidad juridica y
econfmica para obligarse, este filtimo aspecto con frecuen-
cia es fuente de controvercias, pues en muchas ocasiones -
el interesado se compromete sin tener los medios suficien-
tes para ello o estar apenas iniciandd de un crédito que -
puede serlo o no concedido, mediante una_tramitaciGn cuya
duracién no depende de €1, por lo que al vencerse el plazo
concertado incurre en responsabilidad por incumplimiento,-
Tesulta pues necesario que el contratante manifieste opor-
tunamente su verdadera situacién a fin de que sea prevista
en el texto del contrato.
CLAUSULAS.
-Primera.- Las partes contratantes se obligan a celebrar en
un plazo de dias contados a partir de la fecha de
firma de este instrumento, contrato de compra-venta ante -
Notario que contendré los siguientes elementos,
El promitente vendedor se obliga a enajenar y el promiten-
te comprador se obliga a adquirir para si o para la persd—
na fisica o moral que designe el inmueble ubicado en

el cual tiene las siguientes ;gracteristicas:___

superficie:
Linderos:
Descripcién:
Usos ' ‘

T@tulo de propiedads i

..............................
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Cuenta prediél:’ |
El precio de la operacién serd la cantidad de§_ "~ "
La cual seré cubierta por el promltente comprador de la 'si

guiente manera;
A la firma de la escritura el promitente vendedor como le-
gitimo propietario del inmueble se obliga a entregarlo de-
socupado, sin limitacién de dominio y libre de gravémen --
fiscal o de otra naturaleza,el promitente comprador por su
parte, se combromete a recibirlo en el estado en que encuen
tra, manifestando conocerlo y estar conforme con el mismo
habiendo sido asesorado por perito.

El promitente comprador cubriré los impuestos, gastos y ho
norarios derivados de la escrituracién, corriendo a cargo
del promitente vendedor el pago del impuesto sobre la ren-~
ta que origine la compra-venta y en su caso, los honora---
rios del profesional inmobiliario que haya intervenido en -
la operacién asi como el impuesto el valor agregado corres

pondiente,

La escrituracién serd otorgada ante la f£é del Lic. B
Notario PGblico No, de la Ciudad de o

La primera cldusula contiene los elementos bésicos del con
trato de promesa el plazo, que habitualmente fluctﬁa de 90
a 120 dias y 1a descripcién de los elementos que va a con-e
tener la escrituracién definitiva, Igualmente sefiala la -«
forma en que deberé entregarse y recibirse el inmueble vy
como se cubrirédn los gastos e impuestos que ocasiones la -

compra-venta,

SEGUNDA.-~ Como garantia de la seriedad de la promesa conte
nida en este contrato, el promitente comprador entrega en
el momento de su firma la cantidad de '$ S '
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quedando autométicamente liberada de su obligacién la con-
traparte déndose por rescindido el contrato; si se tratara
del promitente vendedor, éste ademés de pagar la pena con-
vencional devolvera la suma dada como garantfia por el’pro»'
mitente vendedor,

Las cléusulas segunda y tercera del contrato estéﬁ relacio -
nadas entre si Y contienen una costumbre en el campo de ~-
los bienes rafces, que no desvirtfia la naturaleza jurfidica
de la promesa sino que opera con carécter accesorio, la -~
cual, consiste en que el promitente comprador entrega a la
firma del contrato una cantidad como garantia de la serie-
dad de la oferta, equivalente en la mayoria de los casos -
el diez porciento del monto total de la operacifn, suma -
que en caso de cumplimiento de la promesa se aplicaré,el -
pago en el momento de celebrarse el contrato definitivo an
‘te Notario Pﬁblico 0o en caso contrario, a cubrir una inde-
minizacién por la parte responsable, aclarindose que si se
tratara del promitente vendedor esta devolverd ademds la -
garantfa recibida,

CUARTA.- Para la interpretacién y cumplimiento de este con
trato las partes manifiestan su conformldad en someterse a
la jurisdiccién de los tribunales._ IR
renunciando expresamente el fuero de su domicilio presente

o futuro,

El profesional inmobiliario deberé'cuidar que. los tribuna-
les competentes sean los de la localidad donde opera, pues
en caso contrario automiticamente incrementard sus costos
en caso de un litigio.

QUINTA. - Los contratantes sefialan como domicilio para recj
bir notificaciones, emplazamientos o cualquier otro efecto
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Los siguientes:
Promitente comprador '
Promitente vendedor , :
En este punto resulta importante recordar que cuando se pro
duce el incumplimiento de cualquiera de las partes, la -
afectada deberé notificar fehacientemente a la responsable
en su domicilio que como consecuencia del mismo tiene dere
cho al pago de la indeminizaci§n establecida y a dar inme-
diatamente por rescindido el contrato quedando liberada de

su obligacién.

Inmediatamente después en la forma a estudio existe un es-
pacio para las cléusulas adicionales que las partes deseen
establecer en el texto del contrato, siempre y cuando las
mismas no alteren su naturaleza juridica.

Los participantes en este contrato manifiestan haberlo lei
do en-'su integridad, estar conformes con su contenldo y te
ner plena capacidad Juridlca para comprometerse.

Firmado en la Ciudad de el dia

de : de en original y copias:
Promitente comprador Promitente vendedor,
Testigo Testigo.

Finalmente aparece la conformidad de las partes con el con
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tenido del contrato, la fecha, el nGmero de copias, dato -
importante para evitar posterijores précticas'dudosas en --
tribunales y la firma de las personas que intervienen as{

como ‘las de los testigos, los cuales ﬁnicamente acreditan

la identidad de las partes,

5.7 CALCULO DE OPERACIONES DE VENTA.

Como se ha merncionado se presenta una venta en abonos éuag
do el precio total de ese bien a adquirir, no se paga de -
contado, esto es causa de que el precio del mismo se le in
cremente una cantidad adicional al precio de venta la cual
se le denomina interés,

Generalmente a las operaciones de compra-venta de casas Yy
terrenos a largo plazo, se les carga esta cantidad adicio-
nal y normalmente es sobre saldos insclutos semestrales de
acuerdo al célculo que efectﬁan las instituciones banca-~-
rias, esta cantidad adicional se trabaja a través de por--
centajes el cual normalmente tiende a ascender y mvadifin
cil a descender,

Las actividades financieras generalmente se basan en el pa
go de intereses por el uso o goce del dinero prestado,

Las instituciones obtienen como una parte de sus ingresos
los intereses derivados de los préstamos otorgados ya sea
a personas fisicas o morales. .

Las empresa inmobiliarias por lo general trabajan con cré-~-
ditos hipotecarios que le son concedidos por instituciones
bancarias, estos préstamos causan un interés de acuerdo al
tiempo en que van a ser liquidados ya su vez esta cantidad
adicional repercutiré al precio que se le fije al cliente,



En el momento de realizar la operacifénde venta el cliente

firmard el contrato de compra-venta en el cual se especifi
caré el importe de la venta, el tiempo en que ha de cubrir
se el mismo; ademﬁs se elaborarén documentos a favor de la
empresa cuyo importe y vencimientos estarén estipulados «-
también en el contrato respectivo y su funcién es ser una

garantfa colateral para el vendedor. _
En estos documentos estdn incluidos los intereses los cua-
les son calculados en base a un tanto porciento determina-
do aplicable al saldo insoluto por el perfiodo que compren-
.da la operacién. ,

A continuacién ejemplificaremos el cdlculo de los pagos de
una venta en abonos. ( El cdlculo se realiza de igual for-
ma para la venta de fraccionamientos o condominios ). Se -
realiza una venta en $§ 3'000,000.00, de los cuales se co--
bra el 30% de enganche, quedando como saldo insoluto paga-
dero a 8§ afios la cantidad de: § 2'100,000.00 a una tasa de
interés del 48% dobre saldos insolutos amortizables semes-
tralmente.

En virtud de que son 8 afios el ndmero de mensualidades se-
r4d de 99 pagos.

El importe de cada mensualidad seré el siguiente:

Saldo insoluto ( $ 2'100,000.00 ), se le aplica el factor
que corresponda a los afios ( en este caso 8 afios ) a la ta
sa de interés pactada al momento de la venta ( 48% anual )
de acuerdo a las tablas anexas.
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CAPITAL. TASA DE INIERES A BONO ABONO A CAPITAL.

< SEMESTRAL (24%) SEMESTRAL

21100,000,00 $  504,000.00  $  520,669.80 § 16,669.80
21083,330.20 499,999.25 520,669.80  20,670.55
21062,659.65 495,038, 32 520,669.80  .25,631.48
21037,028.17 488,886.76 520,669.80  31,783.04
21005,245.13 481,258.83 520,669.80 . 30,410.97
11965,834,16- 471,800.20 520,669.80  48,869.60
1'916,964.56 460,071,49 520,669.80 60,598,531
1'856,366. 25 445,527.90 520,669.80  75,141.90
11781,224.35 427,493.84 520,669.80  93,175,96
11688,048.39 405,131.61 520,669.80  115,538.19
11572,510.20 377,402.45 520,669.80  143,267.35
11429,242.85 343,018.28 520,669.80  177,651.52
© 1'251,591.33 300,381.,92 520,669.80  220,287.88
© 1'031,303.45 247,512.82 520,669.80  273,156,98
758,146.47 = 181,955.15 520,669.80  338,714.65
419,431.82 101,237.98 520,669.80 _419,431.82
; $ 6'230,716.80 8'330,716.80  2'100,000.00
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Esta tabla consta de 4 columnas que se obtienen de la si--«
guiente manera:

Capital.- Es el saldo insoluto de la operacién.

Tasa de interés semestral.- se obtiene de dividir entfe .-
dos el porcentaje anual que se aplica en la cperacién de -
compra-venta. )

Abono semestral.- Es el resultado de multiplicar la mensuz
lidad ( obtenida de multiplicar el saldo insoluto por el -
factor de interés que le corresponda ), por seis.

Abono a capital.- Es el resultado de la resta del abono sg
mestral el interés que le corresponda en el semestre que -~
se trate,

5.8 DETERMINACION DEL FACTOR DE UTILIDAD BRUTA REALIZADA -
EN VENTAS EN ABONOS.

El factor de utilidad bruta realizada en ventas en abonos
se obtiene diviendo la utilidad bruta entre el precio de -
venta, obteniéndose el porcentaje de utilidad bruta reali-
zada en cada abono; la diferencia entre dicho porcentaje
y el 100% es el porcentaje de costo recuperado en cado abo
no; la suma de los costos recuperados es lo que constituye
el costo de ventas en abonos.

Para los efectos de elaboracién de estados financieros en
el caso que las ventas no sean numerosas, el célculo del -
factor de utilidad se hace por cada una de las ventas; si
las ventas son numerosas, entonces se hard un célculo por
el total de ellas, aplicéndole al total de la cobranza el
factor obtenido evitédndose con ésto un trabajo al calcular
le a cada venta el factor de utilidad y después aplicarle
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a los abonos correspondientes el factor calculado,

El célculo del factor de utilidad bruta y_dei factor de --
costo recuperado se efectﬁa al final de cada ejercicio pa-
ra determinar los resultados del mismo en las ventas en -«
abonos. '
Puede darse el caso de que una empresa realice ventas en =
abonos y ventas al contadc en ese mismo ejercicio; enton--
ces se determina por separado el costo de ventas al conta-
do y el costo de ventas en abonos y al final del ejercicio
se suman ambos costos, resultando de dicha suma el costo -
total. .
Las cuentas que se utilizan para el control del costo en -«
ventas en abonos son: COSTO DE TERRENOS. VENDIDOS, COSTO DE
CASAS VENDIDAS, COSTO RECUPERADO DE VENTAS EN ABONOS, COS-
TO DE VENTAS.

La afectacién de estas cuentas se analizarén posteriormen-
te en el capitulo 6.
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CAPITULO .VI



6.1 CUENTAS ESPECIFICAS.

ALMACEN DE

INVENTARIOS. ... . .. .. ..

Se carga: De costo del inven
ventario de materiales alma-
cenados y de las compras que
se realicen posteriormente.

Se abona:; de las salidas de
materiales para las obras-de
urbanizacién y cuando esto -
sucede la cuenta de cargo es
la estimacién para urbanizar
ya que se trata de costos -
reales.

Su saldo es deudor y representa el costo del inventario de
los materiales que se encuentran almacenados para obras de

urbanizacién.

ANTICIPOS A CONTRATISTAS.

Se carga: por los adelantos
que se les vayan entregando
a los contratistas a cuen--
ta de obras de urbanizacién
o construccién,

Se abona: por las liquidacio
nes que los contratistas va-
yan entregando a la empresa,
amparados con sus respecti--
vbs comprobantes debidamente
requisitados. En este caso -
el cargo respectivo es a -~
cuenta de estimacién para ur
banizacién ya que se trata -
de costos reales incurridos,

Su saldo es deudor y representa el importe de los antici--
pos entregados a los contratistas y que aﬁn no han sido 11i -

quidados.
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OBRAS EN PROCESO.

Se abona: por el traspaso gque

Se carga: por el saldo al --
se hace una vez que estd to-

iniciar el ejercicio,
Por todos los materiales di-| talmente terminada la cons-~-
truccién a la cuenta cons---

trucciones terminadas. '

rectos empleados en la coens-
truccién por el importe de -
las néminas ( mano de obra )
Por todos los gastos indirec
tos usados en la construc---

cidén.
Por 1a mano de obra indirec-

ta.

Su saldo es de naturaleza deudora y nos representa en un -
momento dado el costo de la construccién en proceso de ter

minacién,

.

CONSTRUCCION TERMINADA.

Se abona: por el costo de -

Se carga: por el traspaso -
los departamentos que se va-

que se hace de obras en pro-
ceso, una vez que se encuen- | yan vendiendo.

tra totalmente terminada.

Su saldo es de naturaleza deudora y nos representa el cos~-
to de los departamentos que no se han vendido.
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. TERRENOS .SIN URBANIZAR, ..

Se _cargaq

a). Del costo de las adquisi
ciones de terrenos para los

fines del negocio a precio -
de compra. ’

b). Por los gastos'origina--
dosper la compra de los mis-
mos como son: avalfios, pla--
nos, escrituras y cualquier

otro gasto gque aumente el --

costo de adquisicién de los

terrenos,

Se‘ébona:

Del costo de los m2 que vayan
empezando a ser urbanizados
haciéndose el traspaso a la
cuenta de terrenos en proce-

so de urbanizacib6n, determi-

‘nando el costo de adquisir--

cidén.

Costo + Gastos de compra = X
Superficie de los terrenos

X = Costo de adquisicién por
m2

Su saldo es deudor y representa el costo de adquisicibén de-
los terrenos que a(Gn no se empiezan a urbanizar,

TERRENOS EN PROCESQO DE URBANIZACION.

Se carga:

a). Del costo de adquisicién
de los terrenos que entren -
en proceso de urbanizacién,

b). De los gastos que vayan

originando las diferentes --
operaciones que forman el --
costo de urbanizacién.

Se abona:

Del costo de la superficie -
que vaya quedando completa--
urbanizada.

de adquisicién

de urbanizacién

mente
Costo
Costo

Costo

de los terrenos urbani
zados

vendibles.

'Su saldo es deudor y representa el costo de los terrenos -

que se encuentran en proceso de urbanizacibn.
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TERRENOS URBANIZADOS,

Se carga;

a). Del costo de adquisicién
y urbanizacién de la superfi
cie que se va terminando de
urbanizar.

b). De los terrenos que sean
devueltos por cancelaciones
de contratos de compra-venta
en este caso el cargo es por
el mismo importe al que se -
hizo el abono cuando estos -
fueron vendidos.

Se ‘abona;
Por el costo de los terrenos
que se vayan vendiendo. '

Su saldo representa el costo del inventario de terrenos ur

. banizados vendibles.

.

COSTO DE URBANIZACION.

~

Se carga:

a). Por el importe total del
presupuesto de urbanizacién,
b). De los subsecuentes pre-
supuestos en caso de adqui--
rir més terrenos para urbani
zar o en su caso que la urba
nizacién se efectGe por sec-

ciones.

Se abona:

Del costo estimado de los te
rrenos urbanizados de presu-
puestos que ya han sido apli

cados,

Su saldo es deudor y representa el costo estimado de los -
terrenos cuyo presupuesto de urbanizacién alin no ha sido -

aplicado.
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ESTIMACIONES PARA URBANIZAR
Se carga: Se abona:
De los costos reales en que Por el costo total del presu
se vaya incurriendo, empezan puesto de urbanizacién y de
do por el costo de adquisi--| los subsecuentes presupuestos
cién de la superficie que in] que se han aprobados. -
cluye el presupuesto,

Su saldo es acreedor y presenta la parte del presupuesto o
los presupuestos de urbanizacién que aGn no han sido apli-
cados. Al terminarse la urbanizacién correspondiente al -
presupuesto, en caso de que esta cuenta arroje algﬁn saldo
son las variaciones habidas entre el costo presupuestado y
el real vy, segﬁn su monto se deben saldar contra los resul
tadps del ejercicio en que se termine la urbanizacién o mo
dificar el costo de los terrenos urbanizados vendibles a -
la misma fecha,

GASTOS INDIRECTOS DE URBANIZACION, .

Se carga: Se abona:

De los gastos erogados para Del traspaso de urbanizacién
la urbanizacién de los terr en proceso por los terrenos
nos cuya identificacién con debidamente urbanizados.
ellos sea imposible,

- Su saldo deberd ser siempre deudor y representari el impor
te de los gastos erogados para la urbanizacién de terrenos
los cuales sean imposible identificarlos con los lotes.
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| URBANIZACION EN PROCESO. .

Se carga:

a8). Por el costo de los te-~
rrenospor urbanizar en los -~

cuales se-vaya a construir, .
b). El importe de los ‘gastos
que se eroguen para la urba~
nizacién de terrenos por con
cepto de terracerfas, drena-
je, red de agua, etc.

¢). El1 traspaso de los gas-{
tos indirectos erogados por
motivo de los terrenos cuya:
urbanizacién haya sido termi
nada. o
d). Por el costo de los te--
rrenos por urbanizar en los:
cuales se vaya a construir,

.. 8e abona:

El traspaso de terrenos urba
nizados cuando estos estén -
debidamente urbanizados.

Su saldo es deudor y representaré el importe por concepto
de urbanizaciﬁn en proceso de los terrenos que se vayan a

‘urbapizar,
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Se carga: ;
De los gastos erogados para-
la construccién de casas 10$
cuales sea imposible identi-
ficarlos directamente con -
las casas. :

Se abona:i
El traspaso a construcciones
en proceso por la parte co---
rrespondiente a las casas --
terminadas,

Su saldo es deudor y representari el importe de los gastos

erogados para la construccién de casas los cuales sean im-
posible de identificarlos directamente con las casas.

ALMACEN EN OBRAS.

Se carga: :
a). Por el saldo al iniciar-
se el ejercicio. ,
b). Por los envios que nos -
haga el almacén central.

Se abona:

a). Por las empresas que se
vayan haciendo para la cons-
truccifén mediante vale auto-
rizado por el Ingeniero res-
ponsable de la obra.

b). Por devolucién de mate--

1riales.

c). Por rebajas y descuentos
que se hagan en compras.

‘Su saldo es de naturaleza deudora y nos representa las ---

existencias a una fecha dada.
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~ "ESTUDIOS Y

PROYECTOS , -

Se carga:

Al iniciarse el ejercicio -
por el saldo,

Por los estudios de mercado,
Por el importe de los estu--
dios de mecénica de sueldos.
Por el importe de los proyec
tos preliminares.

Se abona:

. Por el traspasp que se haga

a la cuenta de obras en cons
truccién. '

Su saldo es de naturaleza deudora y nos representa los pa-

gos preliminares que se hacen

para ver la conveniencia de

adquirir el terreno que se empleard en la construccién.

PRIMAS Y

SEGUROS.,

Se carga: .
Al iniciarse el ejercicio por
¢l saldo pendiente de amorti-
zarse.

Por pagos por primas sobre -
fianzas. ’

Por pagos por primas sobre sé]
guros del edificio, maquina--

rfa, muebles, etc.

Se abona: ,
Por la amortizacién que se -
vaya haciendo.

Su saldo es de naturaleza deudora ¥y nos representa la can-
tidad pendiente de amortizarse por primas y seguros.
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ESTIMACION PARA CONSTRUCCION.

Se carga: Se abona:

Por el importe del presupues| Por la aplicacién del presu-
to del edificio que se vaya puesto que efectivamente se
a construir vaya realizando,.

Su saldo nos representa la cantidad que tiene pendlente de

aplicar en 1la cosntrucc16n.

VARIACIONES POR COSTOS ESTIMADOS,

Se carga: Se abona:
Por las diferencias que exis| Por las diferencias que exis
ten en el costo estimado, ten en el costo estimado.

Su saldo puede ser de saldo deudor o acreedor y se traspa-
sa al costo y de ah{ a los resultados del ejercicio,
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EQUIPOS DE HERRAMIENTAS DE CONSTRUCCION.

Se carga:

Al iniciarse el ejercicio ~-|.

por su saldo.
Por las compras que se hagan

Se ahona:
Por la venta que se haga.

Su saldo es de naturaleza deudora y nos representa el. valor

del equipo a un momento dado.

Se carga:

Al iniciarse el ejercicio «=
por su saldo.

Por las compras que se hagan
durante el ejercicio,

Se abona:
Por la venta que se llegara

a realizar,

Por bajas autorizadas,

Su saldo es de naturaleza deudora y nos. representa el valor
de la maquinaria con que se cuenta en un mamento dado,
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.........

Se carga:

Del importe de las ventas en
abonos segln contratos cele-
brados con los clientes.

Se abona:

Del importe de los cobros -~
efectuados,'de las rebajas y
bonificaciones a clientes y

del saldo pendiente de cobro
al rescindirse la operacién.

Su saldo es de naturaleza deudora y nos representa el ime--
porte a cargo de clientes pendientes de cobro,

CLIENTES POR VENTAS DE CASAS EN ABONOS.

Esta cuenta se maneja en forma similar

“a la anteriormente mencionada,
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COSTO POR RECUPERAR DE TERRENOS VENDIDOS EN ABONOS,

Se carga: . : |Se abona:

Del resultado de aplicar a - [Del costo de las casas vendi
los cobros hechos a clienteé das segin el registro .de ven
el factor de costo, de cancg |[tas en abonos.

lar el costo por fecuperar .
en caso de Tescisibén de con-
trato y de la parte del cos-
to en descuentos y bonifica-

ciones a clientes,

Su saldo es acreedor, y representa el costo por recuperar
de las ventas en abonos, '

COSTO POR RECUPERAR DE CASAS. VENDIDAS.

Esta cuenta se maneja en la misma forma que la
anterior.
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COSTO RECUPERADO POR TERRENOS VENDIDOS

-----

Se carga:

De la recuperacién total del
costo de los terrenos vendi-
~dos y del costo recuperado -
en los casos de rescisién de
contrato contra la cuenta 1i
quidadora del cliente1, 

Se abona: '

Del importe del costo recupe
rado como resultado de apli-
car a los cobros a clientes

el factor de costo.

Su saldo es acreedor y representa el costo por recuperar -

de ventas en abonos,

Nota: una vez que se haya recuperado el total del costo en
virtud de que el cliente terminé de pagar su adeudo

se cancelari esta cuenta contra terrenos urbanizados

COSTO RECUPERADO POR CASAS VENDIDAS EN ABONOS,.

Esta cuenta se maneja en forma similar a la anteriormente

mencionada.
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CUENTAS POR COBRAR A DEUDORES POR VENTAS A LARGO PLAZO -

DE TERRENOS.

Se carga: .
Del importe de capital e in
tereses por cobrar origina-
do por la venta de terrenos

Se abona:

a). Del traspaso a corto pla
zo del capital e intereses -
por cobrar a plazo menor de
un afio.

b). Por amortizacién extraor
de capital,

c). la cancelacibn de in
tereses originada por la ~-
amortizacién extraordinaria

dinaria
Por

‘lde capital,

d). Por la cancelacién del -
saldo por capital e intere--
ses en caso de cancelacién -
del contrato de compia-venta

Su saldo es deudor, el cual representa el importe por co--
brar a los clientes por concepto de la venta de terrenos e
intereses cuyo vencimiento sea mayor a un afio.

CUENTAS POR COBRAR A DEUDORES POR VENTAS DE CASAS (L.P.)

Esta cuenta se maneja en forma similar a la anteriormente

mencionada.
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ACREEDORES POR DEPOSITO

Se carga:

a). De los traspasos de los
enganches a deudores por --
ventas,

b). De los traspasos por el
importe de la cobranza par-
cial de mensualidades.

c). De los traspasos a deu-
dores por ventas, de las --
mensualidades que hagan los
clientes cuando no tengan -
tabla de amortizacién cuan-
do éste haya sido obtenida

del centro de procesamiento
datos.

Se abona:

a). De los enganches dados -
por los clientes bor el anti
cipo estipulado por el con--
trato de compra-venta con re
serva de dominio

b). Los pagos parciales a .
cuenta de mensualidades.

c). Las amortizaciones extra
ordinarias que hagan a capi-
tal los clientes..

d). Los pagos de mensualida-
des que hagan los clientes -
mientras se obtiene la tabla
de amortizacién del centro -
de procesamiento de datos.

Su saldo es acreedor y representa los importes a cuenta de

mensualidades pagadas por clientes pendientes de aplicar a

deudores por ventas.
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INTERESES POR DEVENGAR NO COBRADOS.-

Se carga:

a). De los importes de los
intereses cobrados obteni--
dos cobrados de las tablas

de amortizacifén por las men

sualidades cobradas.
b). De los intereses cance-
lados por 1la rescisién de -

los contratos de compra-veg

ta.

c). De los intereses cance-
lados por las amortizacio--
nes extraordinarias.

Se abona:
Del importe de los intereses
por devengar no cobrados por
motivo de la venta de terre- -

nos y casas.

Su saldo es acreedor y Tepresenta el importe de los. 1ntere
ses por cobrar pendientes de devengar,. : '

INTERESES COBRADOS

Se carga:

Del traspaso a pérdldas ga~

nancias para cancelar el 1m
porte de intereses cobrados
en el ejercicio de que se -
trate.

Se abona:

a)., De los intereses cobra--
dos por las mensualidades de
las operaciones de compraven
ta.

b). Los intereses cobrados -
por moratorios derivados de
las mensualidades de las ope
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raciones de compra~venta,
Su saldo es acreedor y se traspasa a resultados con lo = ~=
cual se cancela la cuenta en cada ejercicio social,

INTERESES POR COBRAR,

Se carga: - Se abona:
Por el saldo al iniciar el - Por los pagos que vayan efec
ejercicio, ] tuando los clientes,

Por los intereses que los

clientes se comprometen a
pagar segln contrato de ven
ta. '

Su saldo es de naturaleza deudora y nos representa en un -
momento dado los intereses que tenemos pendientes de co--

brar.

VENTAS EN _ABONOS.
Se carga: : Se abona: »
Por el traspaso de la cuen- Por el importe de las ventas

tadevolucién sobre ventas y en aobnos que se efectden,
rebajas sobre ventas. '
Por el traspaso del costo -
de ventas.

Por el traspaso de saldo a
utilidad bruta a realizar,

Su saldo es acreedor y representa el importe de las ventas
realizadas en el ejercicio de que se trate y se cancela -
con el traspaso a resultados.
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VENTAS DE CONTADO,

Se carga: : ‘Se abona:
Por el traspaso de la cuenta| Por el importe de las ventas
- de costo de ventas, - que se efectfian. S

Por el traspaso del saldo 'a
la cuenta de pérdidas y ga--
nancias.

Su saldo es de naturaleza acreedora y representa e1 1mpor—
te de las ventas realizadas en el ejercicio,

INGRESOS POR CANCELACION DE CONTRATOS.,

Se carga: : Se abona:
Por el traspaso a la cuenta Por las cantidades que los -
de pérdidas y ganancias. _ clientes paguen por motivo -

de cancelacién de contratos.

Su saldo es de naturaleza acreedora, representa la cancela
cién del contrato.
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COSTO DE VENTAS,

Se carga:
Del costo recuperado en --
ventas en abonos en el ---
ejercicio.

Se abona: R
Para hacer el traspaso a la
cuenta de resultados, ‘

Su saldo es de naturaleza deudora y representa el costo de
ventas en abonos de cada ejercicio. ' )

DEVOLUCIONES SOBRE VENTAS,

Se carga:

Por las devoluciones que se
llegaran a efectuar ( cance
lacién del contrato de com

pra-venta ),

Se abona:

Por el traspaso que se hace
al final del ejercicio a la
cuenta de ventas,

Su saldo es de naturaleza deudora que representa cancela~-

ciones de contratos.
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'REBAJAS SOBRE VENTAS.

Se carga:
Por las rebajas que se otor
guen a los clientes,

Se abona: :

Por el -traspaso que se hace
al final del ejercicio a la
cuenta de ventas., o

Su saldo es de naturaleza deudora y representa las rebajas

otorgadas por las compras realizadas por los clientes.;

GASTOS DE VENTA,

Se carga.:
Por todos los gastos efec--
tuados, afectando las sub--

cuentas que se mencionen.

Se abona:

Por el traspaso que se hace

al final del ejercicio a 1la
cuenta de pérdidas y ganan--
cias, ‘ '

Su saldo es de naturaleza deudora y representan los gastos
erogados llevados a esta cuenta,.
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UTILIDAD EN CANCELACION DE VENTAS,

Se carga: Se abonaz: o

El traspaso a pérdidas y - . Las utilidades obtenidas por
ganancias para cancelar el motivo de la cancelacién “de
importe obtenido por utili los contratos de compra-ven-
dades en cancelacién de - ta de terrenos y casas,
ventas en el ejercicio de

que se trate

Su saldo siempre serd acreedor y deberi traspasar a pérdi-
das y ganancias con lo cual se cancelard la cuenta en cada

ejercicio., -

UTILIDAD BRUTA POR REALIZAR POR INTERESES,

Se carga: . | se abona:

Por la utilidad bruta rea- Por el saldo al iniciar el -"

lizada en cobros de los in ejercicio, T

tereses. S Por los intereses por cobrar -
‘ se. g

Su saldo es de naturaleza acreedora y nos representa la --
utilidad pendiente de realizarse motivada por el cobro de

‘intereses,
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UTILIDAD POR REALIZAR POR.TERRENOS. VENDIDOS.EN.ABONOS,

Se carga:

Aplicacién- del factor de.
utilidad a los cobros a
clientes por ventas de te
rrenos en abonos, de la

cancelacién de la utilidad

pendiente de aplicar por

rescisién de contrato y la.

parte de utilidad corres-
pondiente a rebajas, des-

cuentos y bonificaciones a

clientes .

-

-

-

-

Se abona:

"De la diferencia entre el --
precio de venta y el costo -
de las ventas en abonos,

Su saldo es de naturaleza acreedora y representa 1as’utiii

dades pendientes de realizar,

Se maneja en forma similar a la anterior,
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Se carga: 4
La cancelacién de utilida
. des por rescisién de con-
tratos cuando sean opera-
ciones celebrados en el -
mismo ejercicio con crédi
to a la cuenta liquidado-~
ra y de cancelar su saldo
a fin de ejercicio contra
pérdidas y ganancias,

UTILIDAD REALIZADA EN VENTAS EN ABONOS DE CASAS,

Se maneja en forma similar a la anterior.
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6.2 ASIENTOS TIPICOS.

A continuacién expondremos. los asientos contables caracter
risticos de esta empresa.

- Por el costo de la Urbanizacién de Terrenos:

Traspaso del costo de los terrenos que se van a urbanizar.
Urbanizacién en proceso. X '
‘Terrenos por urbanizar : X

Por los contratos de destajistas por los diferentes traba-
jos que estos realizan,

Urbanizacién en proceso X

Cuentas por Pagar X

Por 1lps gastos indirectos incurridos durante la urbaniza--«
cibén en proceso.

Gastos indirectos de urbanizacién X

Gastos por pagar X

Por el traspaso de los gastos indirectos incurridos para -
efectuar la urbanizacién de los terrenos,

Urbanizacién en proceso X

Gastos indirectos de urbanizacién , x
Por el traspaso de terrenos urbanizados,

Terrenos urbanizados X

Urbanizacibn en Proceso X

Por el costo de las construcciones en proceso.

Por los contratos de destajistas por los diferentes traba-
jos que estos realizan.

Contruccién en proceso X

Cuentas por pagar X

Por los gastos de construccibén incurridos durante la cons-
truccibén de casas,
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Gastos indirectos de .

Const ruccibn ‘ X

Cuentas por pagar X
Por el traspaso de los gastos indirectos de construcc16n -
incurridos para la construccién de casas a construcciones
en proceso.,

Construcciones en proceso X

Gastos indirectos de

Conétruccién X

Por el traspaso a construcciones terminadas al costo,
Construcciones terminadas al

Costo X

Construcciones en proceso X

Por la venta de terrenos y casas:

Por el enganche dado por el cliente:

Bancos X

Clientes o - B X

Por el registro de la venta por el capltal por amortizar
Cuentas por cobrar a

Deudores por ventas, X
Construcciones terminadas al costo X
Terrenos urbanizados ‘ X
Utilidades por realizar v X
Por 1la aplicacién del enganche a deudores por ventas,
Clientes X
Utilidades por realizar X
Cuentas por cobrar a deudores por ventas. ‘ X.
-Utilidades realizadas en ventas X

Por la aplicacién de intereses segln el célculo hecho.
Cuentas por cobrar a Deudores
Por ventas » X
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Intereses por devengar no Gcobrados., . X

Por el traspaso a corto plazo de las cuentas por cobrar de
deudores por ventas. ' '
Cuentas por cobrar a deudores

Por ventas , X

Cuentas por cobrar a Deudores por Ventas X

Por el pago de seguros por cuenta del cliente. )
Cuentas por cobrar a deudores

Por ventas X

Bancos X

Por la cobranza de mensualidades,

Bancos X

Utilidades por realizar N X

Intereses por devengar no cobrados X

Cueptas por cobrar a deudores por ventas,  X,
Utilidades realizadas en ventas ' : r,W!,yX,,
Intereses cobrados, S TX
Por amortizaciones extraordinarias de capital

Bancos ‘ X

Utilidades por realizar ' X

Intereses por "devengar no cobrados X

Cuentas por cobrar a deudores de ventas X

Utilidades realizadas en ventas X

Los asientos contables que se originan por ra venta de los
departamentos y por concentracién del Libro Auxiliar de Ven
tas al Libro Diario General, son los siguientes: ‘
Por la venta:

Clientes: ‘ X

Intereses por cobrar X
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Ventas en abonos . X
Utilidades por realizarse por intereses X

Por los enganches se formula la péiiza de ingresos y se re-
gistra en el libro Diario de Ingresos procediendo el sigpie&
te asiento:

Por enganches cobrados:

Bancos X

Clientes - X
Respecto a las ventas de los departamentos en condominio se
acostumbra efectuarlas antes de que éstos estén terminados
lo que se llama preventa, siendo suficiente que el cliente
pague anticipadamente una parte del valor del enganche y --
firme una solicitud con lo cual quedar4 separado el departa
mento elegido.

Por los cobros hechos en preventa se le extenderi al clien-
te un recibo foliado cuyo importe deberd depositarse finte--
gramente al banco, siguiéndose los mismos pasos que el co--
bro de documentos. ,

Suponiendo que se hubieran separado todos los departamenfos
con una parte sobre el valor del enganche, ¢l asiento se re
gistraria mediante péliza de ingresos, en el Libro de Ingre
sos.

Bancos X

Cobros anticipados . X

Por lo que respecta a los enganches cobrados menos los anti
cipos:

Bancos X

Clientes X

Por la aplicacién de los anticipos: '

Cobros anticipados X

‘
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Clientes X

Este asiento se corre en el Diario General, '

Por lo que se refiere al costo de los departamentos confor=

me se vayan vendiendo se irén traspasando de la cuenta de «-
Construcciones Terminadas a la cuenta de Costo de Ventas,

De acuerdo a las ventas de todos los departamentos, se haré.
un asiento por concentracién por el costo; del Libro Auxi";

liar de Ventas al Libro Diario General siendo:

Costo de ventas . ' X

Construcciones terminadas X

Como se tiene implantado el Sistema de Ventas en Abonos pa-

raefectos del pago del Impuesto Sobre la Renta, por considg'
rarse el més justo ya que conforme se vayan efectuando los

cobros se va realizando la utilidad se,efectﬁa al final del

ejercicio el siguiente asiento:

Ventas X
Costo de ventas . : : : X
Utilidad bruta por realizar X

Con el objeto de saber cuél es la utilidad bruta realizada
de cada ejercicio y de acuerdo con el Reglamento de la Ley
del Impuesto Sobre la Renta, se obtiene un coeficiente de -

costo en la siguiente forma:

Costo = Coeficiente

Ventas netas

Este coeficiente de costo se debe calcular cada afic de «-=
acuerdo con las operaciones realizadas precisamente en cada
afio y deberé multiplicarse por los cobros efectuados a clien
tes sin incluir los intereses ya que éstos se presentan por

separado.
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Suponiendo que en este afio se hubieran cobrado exclusivamen
te los enganches se procederfa a efectuar lo siguiente:
Cobros a clientes X Coeficiente = Costo por

aplicarse
El asiento contable que procede al final del ejercicio en -
el Libro de Diario General es el siguiente:

‘Utilidad bruta por realizar X

Utilidad bruta realizada X
Utilidad bruta realizada X 4
Pérdidas y Ganancias . X

6.3 DOCUMENTACION CONTABLE.

Es a través de la documentacién contable que se puede y de-

be coordinar los hechos u operaciones econémicas de cual---

quier empresa, esta documentacién tiene las siguientes fun-

ciones generales.

1., Captar las operaciones y controlarlas,

2. Comprobarlas.

3. Justificarlas.

4., Sirve para ordenar e informar sobre los movimientos de -
las operaciones,

Documentacién comprobatoria.

Es aquella que prueba o demuestra las operaciones que reali

za una entidad. Esta documentacién puede ser interna, exter

na Yy mixta. La interna tiene su origen dentro de la empre-

sa, la externa en las entidades que se relacionan con ella

y'la mixta en la empresa y fuera de ella,

La documentacién es:

Facturas, recibos, estimaciones, notas, honoraTios, contra-
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Tecibos, cheques, néminas, fichas de depbsito, pblizas, ta-
blas de amortizacién'y estados financieros,

Facturas.- Tieneé su origen en el exterior, son los documen-
que comprueban los gastos y las compras de materiales y «-
otros conceptos; estos pueden hacerse a proveedores, contra
tistas, etc.

Recibos.- Documento por medio del cual se estipula la canti
dad que se eroga por la realizacién de un trabajo,
Estimaciones o cotizacjones.-En ellas se detalla el presu--

puesto sobre el bien que se desea obtener.

Notas.- Es la comprobacién de gastos por erogaciones meno--
Tes. ,

Normalmente estas notas se pagan por caja chica,

Recibos de honorarios.- Son los que se pagan por la presta-

cién de un servicio independiente. )
Contra-recibo.- Es un comprobante que se extiende en amparo

a un documento original presentado. Este sirve para contro-
lar los pagos que por diversos conceptos se efectﬁan. Se lle
va un libro en que se registran por nﬁmero progresivo cada
uno de ellos.

Cheque.~ Es la base para controlar los egresos y para elabo
rar 1a'péliza cheque que deberé ser formulado al momento de
expedir el mismo,. .

Némina. - Es documentacién de tipo interno que es elaborada
para hacer el pago respectivo a los empleadns en base al --
tiempo trabajado devengado, _
Ficha de depésito.- Estas fichas pueden hacerse ﬁor el to--
tal de las ventas cobradas o por cada una de ellas, por pa-
gos hechos por los compradores, anticipos por la cobranza -
de 1la administracién o por pagos hechos por acreedores o --

188



por algfn préstamo hecho a la inmobiliaria, Bn'cualquieré.v,
de los casos debe hacerse una pSliza de ingresos‘especifiwe
cando lairazén del depbsito, de que cliente se trata, de «v
que acreedor o deudor, etc, ‘

Péliza.- Es un documento de caricter interno en el que se -«
registran las operaciones y se anexan los documentos y com-
probantes que justifiquen los registros efectuados en ellos
Las p6lizas utilizadas son:

- P6liza de ingresos.

- P6liza de egresos,

- P6liza de diario,

Pélizas de ingresos.-~ Esta se elaborard con la periodicidad
que sea necesaria durante el mes. La base para su elabora--
cién seré el reporte de cobranza y debeté llevar en el ori-
ginal los recibos de cobranza, los recibos de enganches o a
cuenta de mensualidades, fichas de depbsito y toda la docu-
mentacidn que de origen a una entrada de efectivo,

Esta forma deberi estar elaborada en original y una copia;-
el original con toda la documentacién anexa deberd estar.ar
chivada en el legajo de pélizas de ingresos,.de originales y
la copia deber4 archivarse en el consecutivo de ingresos,
P6liza de egreéos o pbliza cﬁeque,v Se elaboran para efec~-
tuar la cancelacién parcial o total de una cuenta por pagar
Deberd hacer por el cheque para efectuar el pago en origi--
nal péra el archivo de pélizas de egresos con su respectiva
documentacibn anexa.

P61liza de diario,- Se utilizar4 por la creacidén de un pasi-
vo, registro de amortizacibén o depreciacién y por el traspa
so de una cuenta a otra; aéi como para los ajustes necesa--
rios durante el periodo de operaciones.
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Esta p61iza se elabora en original para el archivo contable
con documentac16n anexa y cop1a para el archivo consecutivo
de p6lizas de diario.

Tabla de amortizacién.- Es un auxiliar de las cuentas por -

cobrar o deudores por ventas, pero obteniento en ellas la «

h1storia completa de la operac16n desde su inicio hasta su
finiquito, pero a diferencia de los auxiliares de cuentas
por cobrar comunes y corrientes, en estas tablas esté deta-
1lado de antemano toda operacién hasta su fin. ‘

Esta tabla debe contener:

- Nombre del cliente,

- Ubicacién de la casa, terreno o departamento,

- Némero de contrato.

- Importe de la mensualidad,

- Tasa de interés, ,

- Como se van a cobrar los intereses ( si sobre saldos insé
lutos mensuales, semestrales o anuales, segln sea lo pac-~
tado en el contrato ). .

- Fecha de lamensyalidad,

- Factor de utilidad por realizar,

- Importe total del capital por amortlzar.

-~ Importe del enganche.

- Nfmero de mensualidades.

- Importe de las primas de seguros anuales,

La tabla de amortizacién nos proporciona lo: elementos para

obtener el saldo que cada cliente adeuda, asi como el nime-~

ro de mensualidades vencidas,

Estados financieros.- son los documentos contables Que'se -

formulan con el objeto de suministrar periédicamente a los

propietarios, administradores, acreedores y personas intere
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sadas en una forma adecuada " una infqrmacién acerca de las-si
tuacién y desarrollo financiero a que se ha llegado en un ne-
cogio como resultado de las operaciones realizadas,

La documentacién que se reciba debe reunir los requisitos -—i
minimos para que fiscalmente sean aceptados para el impuesto
al valor agregado y que sean deducibles para el impuesto s0- -~
bre la renta, ademés, deberén ser estrictamente necesarios --
para el giro de la empresa:

- Nombre de quien expide,

- Domicilio,

- Registro Federal de Causantes,

- Cédula de Empadronamiento o nGmero de cuenta del IVA

- Registro de la Cémara de la Industria de la Construccién,

- Giro.

- Fecha de elaboracién,

- El importe con nfimero y con letra especificando el IVA.co--
rrespondiente. ) -

6.4 DIAGRAMA DE FLUJO DE FORMAS PARA RENTA, COMPRA, CANCELA--
CION Y TRASPASO. ’ '
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6.5 PRESENTACION EN EL BALANCE GENERAL Y ESTADO DE RESULTA-
DQS.

Uno de los estados financieros bésicos es el Balance General
el cual su objetivo principal es el de dar informacién clara
Yy precisa de 1la situacién financiera de la empresa a una fe-
cha determinada. Este nos muestra los bienes, derechos y o--
bligaciones de la empresa, es un estado estético, conciso ¥y
sistemitico y se formula en base a los registros en los 1li--
bros de contabilidad.

El estado de resultados es otro de los estados financieros -
bésicos de una empresa que nos muestra en forma detallada vy
ordenada la forma en que se obtuvo la utilidad o péraida del
ejercicio a un periodo determinado y por lo cual se conside-
ra como un estado complementario al balance general.

Dentro de una empresa inmobiliaria la cual controla sus ope-
raciones con el sistema de ventas en abonos se puede elabo--
rar el balance general y el estado de resultados en base a -
las ventas y a la cobranza; tomando en cuenta las politicas,
situacién econbmica y desiciones de los dirfgentes de la --
misma.

Los resultados que el balance general presente son los mis -
apegados a la realidad, ya que estos son obtenidos seg(n los
ingresos de la empresa en determinado perfodo.

A continuacién se presentard el balance general de una empre
sa inmobiliaria.
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INMOBILIARIA X, S.A.(
ESTADO DEL COSTO DE CONSTRUCCION POR EL ANO. TERMINADO AL -~

EJERCICIO DEL 1 DE ENERO AL  DE DE 1983,
INVENTARIO INICIAL DE MATERTALES S
MAS: COMPRA DE MATERIALES, Cieiaas 8 aviore
MENOS INVENTARIO FINAL DE MATERIALES AT
MATERTALES EMPLEADOS EN LA CONSTRUCCION SRR
Lms: MANO DE OBRAU ) .:':I 48 0t
COSTO PRIMO B SR
MAS: CARGOS INDIRECTOS Ceeees
COSTO DE OBRAS EN PROCESO SN

INVENTARIO INICIAL DE CONSTR.EN PROCESC § ......

MENOS: INV. FINAL DE CONSTR. EN PROCE

SO ( AVANCE DE OBRA ). : vess e wedeass
COSTO DE CONSTR. TERMINADAS. $ el

INVENTARIO INICIAL CONSTR.TERMINADA S

MENOS: INVENTARIO FINAL CONSTR. TER

MINADAS. seve ey Jeiesas

_COSTO DE LO VENDIDO., - S
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INMOBIK:ARIA X, S.AJ
ESTADO DE RESULTADOS POR EL ARO TERMINADO AL EJERCICIO DEL -

1 DE ENERO AL 31 DE =

. DE 1983, .

SISTEMA DE VENTAS EN ABONOS,

UTILIDADES REALIZADAS,

COBROS A CLIENTES 1983.
COSTO DE 1983,

COBROS POR COEFICIENTE

UTILIDAD BRUTA REALIZADA
POR 'INTERESES, '

INTERESES COBRADOS 1983,
INGRESOS POR CANCELACION

CONTRATOS

UTILIDAD POR VENTAS EN ABONOS

VENTAS DE CONTADO.
COSTO DE VENTAS

_UTILIDAD BRUTA.

GASTOS DE OPERACION.
GASTOS DE ADMINISTRACION,
GASTOS DE VENTA.

UTILIDAD DE OPERACION.

GASTOSS FINANCIEROS
PRODUCTOS FINANCIEROS.

UTILIDAD NETA.
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S
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(RN E * 000040
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INMOBILIARIA "X'", S.,A,
BALANCE G@NERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1983,

ACTIVO
CIRCULANTE
EFECTIVO

Caja y Bancos

CUENTAS POR COBRAR
Clientes .
Intereses por Cobrar
Documentos por Cobrar

INVENTARIOS
Obras en proceso
‘Inventarios de Materiales
Terrenos Urbanizados
Terrenos .
Construcciones Terminadas

OTROS ACTIVOS
Deudores Diversos
Préstamo al Personal
Anticipos del I.S.R.
. Suma el activo circulante
FIJO

Mobiliario y Equipo de Oficina
. Equipo de Transporte

Equipo de Herramiento de Construccibn

Edificio ’

Depreciacién Acumulada

Terrenos

Suma el activo fijo neto

CASTOS DIFERIDOS -

Estudios y Proyectos

Primas y Seguros

Pagos por Anticipado

Gastos de Organizacidén e Instalacién

Amortizacién Acumulada. ‘ '

Intereses por Devengar

Suma el Activo.

CIRCULANTE

FIJO

" PASIVO

ueldos Por Pagar
Impuestos por Pagar
Documentos por Pagar
Proveedores
Acreedores Diversos
Intereses por Pagar

Suma el pasivo circulante
Nocumentos por Pagar
Acreedores Hipotecarios

Suma el Pasivo Fijo.
INGRESOS DIFERIDOS.

Cobros por Anticipado
Utilidad por Realizar
Intereses por Realizar

CAPITAL CONTABLE

Capital Social
NGmero de Acciones nominati

vas integramente suscritas
exhibidas con valor nominal

de § cada una.
Utilidades Acumuladas

'Reserva Legal. )

Resultado de Ejercicios Anteriores
Utilidad del Ejercicio por el afio

terminado al 31 de diciembre de -
1983 segflin estado de resultados --
adjunto.

Suma el Pasivo y Capital Contable.
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INMOBILIARIA "X, S.A, .
BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1983.

ACTIVO

CIRCULANTE
aja

.Bancos

Accionistas

Clientes

Intereses por Cobrar ‘-

Deudores Diversos !
Préstamo al Personal ’
Documentos por Cobrar
Inventario de Materiales
Terrenos Urbanizados
Terrenos
Construcciones Terminadas
Obras en Proceso

FIJO
Mobiliario y Equipo de Oficina
Depreciacibn
Equipo de Transporte
Menos Depreciacién
Equipo y Herramientas de Cons-
truccién
Menos Depreciacién
Terrenos
Edificio
Menos Depreciacién

CARGOS DIFERIDOS
Estudios y . Proyectos
Primas y Seguros
. Pagos por Anticipado
Anticipos del I.S.R.
Gastos de Organizacién e Instalacién
Menos Amortizacién de gastos
Intereses por devengar

Suma el Activo.

"PASIVO

*"A ‘CORTO ‘PLAZO

ueldos por Pagar
Impuestos por Pagar
Documentos por Pagar
Proveedores
Acreedores Diversos
Intereses por Pagar

A LARGO PLAZO
Documentos por Pagar -
Acreedores Hipotecarios

CREDITOS DIFERIDOS

Cobros por Anticipado
Utilidades par Realizar
Intereses por Realizar

CAPITAL CONTABLE.
_ Capital Social .
Reserva Legal

U Resultado de Ejercicios anteriores.

Utilidad del Ejercicio

Suma el Pasivo y Capital.
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7.1. CONCEPTO DE ENAJENACION Y ADQUISICION DE BIENES INMUE-

BLES.

Enajenacién.- Es el acto por el cual una persona fisica o -

sociedad mercantil transfiere a otra la propiedad de una co

sa ( bien ), a cambio de un precio cierto y en dinero,.

Para efectos fiscales federales, se considera como enajena-

cibn:

Articulo 14 del Cédigo Fiscal.'
Se entiende por enajenacién de bienes:

I.

II.

III.
1v,

VI.

Toda transmisién de propiedad, aﬁn en la que el enaje-l

nante se reserva el dominio del bien enajenado,

Las adquisiciones, aﬁn cuando se realicen a favor del

acreedor, ‘

La aportacién a una sociedad o asociacién,

La que se realiza mediante el arrendamiento financiero

La que se realiza a través del fideicomiso, en los si~

guientes casos:

a). En el acto en el que el fideicomitente deseigna o
se obliga a designar fideicomisario diverso de é1
y siempre que no tenga derecho a readquirir del fi
duciario los bienes, )

b). En el acto en el que el fideicomitente pierda el -
derecho a readquirir los bienes del fiduciario, si
se hubiera reservado tal derecho,

La cesién de los derechos que se tengan. sobre los bie-

nes afectados al fideicomiso, en cualquiera de los si-

guientes momentos:

a). En el acto en el que el fideicomisario designado -
ceda sus derechos o dé instrucciones al fiduciario
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para que transmita la propiedad de los bienes a un
tercero, En estos casos se consideraré que el fi--
deicomisario adquiere los bienes en el acto de su
designacién y que los enajena en el momento de ce-
der sus derechos o de dar dichas instrucciones.

b). En el acto en el gque el fideicomitente ceda sus de
rechos si entre éstos se incluye el de que los bie
nes se transmitan a su favor.

VII. la transmisidén de dominio de un bien tangible o del de
recho para adquirirlo que se efectﬁe a través de enaje
nacién de tftulos de crédito o de la cesibén de dere---
chos que los representen. Lo dispuesto en esta fraccibén
no es aplicable a las acciones o partes sociales,

Cbncepto de enajenacién a plazo..- Se entiende que se efec-

tfian enajenaciones a plazo con pago diferido o en parciali-

dades, cuando el plazo exceda de 12 meses y se difiera més
de l1a mitad del predio péra después del sexto mes,

Tratdndose de enajenaciones que se efectfian con clientes

que sean pliblico en general, bastaréd que se difiera mds del

35% del precio'para después del sexto mes poder considerar-

las como enajenacién a plézo con pago diferido o en parcia-

lidades, siempre que el plazo exceda de 12 meses. No se con
siderarén enajenaciones al.pﬁblico_en general cuando en la

documentacibén comprobatoria se traslade en forma expresa o

por separado el impuesto al valor agregado.”

Lugar de la enajenacidén.- Se considera que la enajenacién -

se efectfia en Territorio Nacional, entre otros casos, si el

bien se éncuentra en dicho territorio al efectuarse el envio
en el pais se realiza la entrega material del bien por el -
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enajenante, :

Cuando la conformidad con este articulo se entienda que hay

enajenacién, el adquiriente se consideraré proptetario de =

los bienes para efeétos fiscales. .

Cabe hacer notar que los tipos de enajenacibn que aqui se « =

sefialan son en una forma ejemplificativa y no limitativa, -

ya que existen otros tipos de trasmisién de propiedad, como
ocurre con la permuta, que es un contrato por el cual cada
uno de los contratantes se obliga a dar una por otra, Artis 
culo 346 de la Ley General de Titulos de Crédito'y Operacié
nes de Crédito.

Clasificacién de los bienes.

a). Muebles: La ley considera que existen dos clases de bie
nes muebles, por su naturaleza o por disposicién de la
Ley.

Son bienes muebles por su naturaleza los cuerpos que --
pueden trasladarse de un lugar a otro, ya sea que se -~
muevan por si mismos o por una fuerza exterior,

Son bienes muebles por disposicién del Cédigo Civil, ar
ticulo 752, 753, 754 y 755: las obligaciones y los dere
chos o acciones que tienen por-objeto cosas, muebles o
cantidades exigibles en virtud de accién personal, asfi
como las acciones que cada socio tiene en las asociacip
nes o sociedades,

b). Inmuebles: son aquellos bienes que no se pueden trasla-
dar de un lugar a otro, sin sufrir un deterioro en su -
propia naturaleza ( ejemplo: un érbpl, un edificio, etc)
Asimismo, existen bienes muebles muebles que por dispo-
sicién del Cédigo Civil, artfculo 750 y 751 se conside-
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ran como inmuebles, ,

C). Tangibles: Se considera que un bien es tangible cuando
se puede percibir a travéé de los sentidos, o sea se --
puede pesar, tocar o medir,

d). Intangibles: tiene esta calidad los bienes que no tie--
nen ninguna de las caracteristicas sefialadas para los -
tangibles, pero que son suceptibles de ser valuadas,

Adquisicién.~ Es el acto o hecho por el cual una persona fi

sica o sociedad mercantil adquiere el dominio o la propie-;

dad de un bien,

Para efectos fiscales federales, se considera como adquisi-

cién: articulo 3 de la Ley del Impuesto sobre Adquisicién -

de Inmuebies.

Articulo 3 concepto de adqu151c16n.

Para 1los efectos de esta Ley, se entiende por adquisicién -

la que derive de:

Actos traslativos de dominio

I. Todo acto por el ‘que se transmita la propiedad, inclu--
yendo la donacién, la que ocurra por causa de muerte Yy
la aportacidén a toda clase de asociaciones o sociedades

Compra venta con reserva de dominio.

II. La compra-venta en la que el vendedor se reserve la pro
piedad, aGn cuando la transferencia de ésta opere con -
posterioridad.

Promesa de venta.

III. La promesa de adquirir, cuando se pacte que el futuro -
comprador entrard en posesién de los bienes o que el fu
turo vendedor recibiré el precio de la venta o parte de
él antes de que se celebre el contrato prometido.

Ce516n de derechos.
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IV. La cesibn de derechos del comprador o del futuro come-
prador en los casos de las fracciones II'y III que an-~
teceden, respectivamente, '

Fusién.
V. Fusién de sociedades.
Pago en especie.

VI La dacibén en pago y la liquidacién,—reduccién de capi-
tal, pago en especie de remanentes, utilidades o divi-
dendos de asociaciones o sociedades civiles o mercanti
les, '

Usufructo.

VII. Constitucién de usufructo, transmisién de éste o de la
propiedad, asi como la extincién del usufructo tempo--
ral. ‘

Prescripcién.
VIII. Prescripcién positiva.
Cesi6én de derechos del heredero o legatario.

IX. La cesibén de derechos del heredero o legatario, cuando
entre los bienes de 1la sucesién haya inmuebles, en 1la
parte relativa y en proporcién a éstos.

Fideicomiso. ' )

X. Enajenacién a través de fideicomiso, en los términos -

del Cédigo Fiscal de la Federacién.

Permuta.
En las permutas se consideraré que se efectﬁan dos adquisi--
ciones. '
Con respecto a este érticulo y de acuerdo al tema que se tra
ta, estamos dentro de las fracciones II, III, IV y X.
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7.2 REGIMEN FISCAL EN EL IMPUESTO SOBRE LA RENTA PARA LAS SO
CIEDADES MERCANTILES QUE OBTENGAN INGRESOS POR LA ENAJE-
NACION DE BIENES INMUEBLES,

Ingresos afectados al impuesto,

El impuesto se causa sobre los ingresos en efectivo, en espe

cie o en crédito que provengan, entre otros, de la enajena--

cién de bienes inmuebles, cualquiera quesea la forma en que
se lleve a cabo la misma.

Ingresos por enajenacién.

Los ingresos por enajenacién pueden obtenerse de tres mane--

ras:

a). En efectivo: se dan cuando el pago de la contraprestacién
se realiza en dinero. .

b). En bienes: estos ingresos se presentan cuando se realiza
el pago en especie.

c). En crédito: serdn ingresos en crédito los que se presen-
tan cuando para el pago de la contraprestacién se suscri
ben documentos con vencimientos a plazos posteriores a -

" la enajenacién: 30,60 y 90 dias por ejemplo.
Para efectos de la Ley del Impuesto Sobre la Renta se en
tenderé como ingreso por enajenacién, el monto de la con
traprestacién obtenida, inclusive en crédito.
Si por la naturaleza de la enajenacién nm existe contra-
prestacién, el ingresolse'determinaré a través de un --
avalﬁo pfacticado por persona autoriiada por‘la Secreta-
rfa de Hacienda y Crédito PGblico.
En el caso de expropiacién, el ingreso serd el monto de

la indeminizacién.
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Para las personas que enajenen bienes adquiridos antes -
del 1 ﬁe enero de 1973 y que efectfen las deducciones ot
cionales, el ingreso serd la mayor de las cantidades si-
guientes:

a). El1 monto de las contraprestacién obteniéa, inclusive en
crédito,

b). El valor de avallio practicado a la fecha de la enajena--
cidn, por persona autorizada por la Secretaria de Hacien
da y Crédito Phblico.

Las sociedades mercantiles se encuentran reguladas fiscalmen
te en el Titulo II de la Ley del Impuesto Sobre la Renta,
Las disposiciones normativas del titulo mencionado para el -
tema que estamos tratando son las siguientes:
Articulo 15, Ingresos acumulables.
Los organismo descentralizados que realicen preponderantemen
te actividades empresariales, las sociedades nacionales de -
crédito y las sociedades mercantiles residentes en el pafis -
acumularén la totalidad de sus ingresos, en bienes, en sérvi
cio o en crédipo que obtengan en el ejercicio, inclusive los
provenientes de sus establecimientos en el extranjero,

Conceptos que no se consideran ingreso.

Para los efectos de esta Ley no se consideran ingresos los -

que obtenga el contribuyente por aumento de capital, por pa-

go de 1la pérdida por sus accionistas, por primas obtenidas -
por la colocacién de acciones que emita la propia sociedad,-
por utilizar para valuar sus acciones el método de participg
cién y conl motivo de la revaluacién de bienes de activo fijo

'y .de su capital,

Establecimientos a Extranjeros,

Las sociedades mercantiles residen;es en el extranjero que -
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tengan uno o varios establecimientos permanentes en el pais,
acumularénvla totalidad de los ingresos atribuibles a dichos
establecimientos. No se considerard el ingreso atribuible a
un establecimiento permanente la simple.remesa que obtenga -
de la oficina central de la sociedad o de otro establecimien
to de ésta.

Articulo 16.- Ventas a plazo fijo, contratos de arrendamien-
to financiero,

Los contribuyentes que realicen enajenaciones a plazo en los
términos del Cédigo Fiscal de 1la Federacién, o0 que obtengan

ingresos provenientes de contratos de arrendamiento financie-
ro, podrén optar por acumular el total del precio pactado co
mo ingreéo obtenido en el ejercicio, o bien, considerar como
ingreso acumulable el que efectivamente les hubiera sido pa-
gado durante el mismo, Traténddse de obras de construccién -
de inmuebles provenientes de contratos celebrados con la Fe-
deracién, el Distrito Federal, Los Estados o los municipios,
también se podré ejercer la opcibn a que se refiere este pé-
rrafo: ‘ .

Cuando el contribuyente enajene documentos'pendien}es de co-
bro provenientes de contratos de arrendamiento financiero o
de enajenaciones a plazo o cuando los dé en pago a los so---
cios con motivo de liquidacién o reduccién de capital, debe-
r4 considerar como ingreso acumulable en el ejercicio en que
esto suceda, la cantidad pendiente de cobrar-

El contribuyente que desee cambiar su opcién deberd presen--
tar aviso ante las autoridades fiscales, Traténdose del se--
gundo y posteriores cambios deberén transcurrir cuando menos
cinco afios, cuando menos desde el ﬁltimo cambio, para que és
te se pueda efectuar con la simple presentacién de un aviso;
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cuando el cambio se requiera realizar antes de que transcurran
los cinco afios se deberd cumplir con los requisitos y condi=n
ciones que establezca el Reglamento de esta,Ley.

En el caso de incumplimiento de contratos de ,arrendamiento fi
nanciero o de contratos de enajenacién de bienes a plazo, e
cuando el arrendador o el enajenante, segln el caso, recupe--
ren el bien deberé acumular como ingreso, las cantidades reci
bidas del arrendatario o comprador, deduciendo las que hubie-
re devuelto conforme el contrato respectivo, asi como las que
ya hubiera acumulado con anterioridad,excluido el costo que -
les correspondib.

En el caso de contratos de arrendamiento financiero, también
serén ingresos acumulables los que deriven de cualquiera de «
las opciones a que se refiere el Cédigo Fiscal de la Federa~-~
cién. Dichos ingresos serdn acumulados en el ejercicio en que
sean exigibles. ' '
Articulo 32 transitorio. Enajenaciones a plazo.

Las disposiciones contenidas en las leyes del Impuesto Sobre
la Renta y del Impuesto al Valor Agregado, relativas a enaje-
naciones a plazo con pago diferido o en parcialidades, se ---~
aplicarédn considerando la disposicién vigente en el momento =
en que se entregue materialmente el bien objeto de la enajena
cién, se obtenga parte del precio o se expida el documento -
qué ampara la enajenacién, el que primero se realice.

Para calcular los pagos provisionales, en impuesto sobre la -
renta durante 1982, no se considerarén los ingresos obtenidos
en ese mismo afio, por concepto de enajenaciones a plazo efec-
tuadas en 1981 conforme el pérrafo anterior,

En relacién a lo establecido en este articulo opinamos que la
opcién mis conveniente para las empresas que realicen ventas
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en abonos es el de enterar el impuesto de acuerdo a los in
gresos que realmente se hayan recibido durante el ejerci«-

cio, ya que de optar por la primera opcién ¢ sea la de acu
mular el total del precioc pactado como ingreso obtenido en
el ejercicio, se presentan los siguientes inconvenientes;

a).

b).

c).

Financieramente se descapitaliza la empresa en virtud
de que se tendrianque pagar més impuestos que los que
correspondérian a los ingresos reales del ejercicio.
No se estdria cumpliendo con el Principio Contable de
Realizacién, que establece: " las operaciones y even--
tos econbémicos que la contabilidad cuantifica se consi
deran por ella realizados: ( A ) cuando han efectuado
transacciones con otros entes econémicos, ( B ) cuando
han tenido lugar transformaciones internas que modifi-
can la estructura de recursos o de sus fuentes o (C)
cuando han ocurrido eventos econbmicos externos a la -
entidad o derivados de 1las operaéiones de ésta y cuyo
efecto puede cuantificarse razonablemente en términos
moratorios',

0 sea que’ los ingresos se registran cuando se realizan
y la utilidad cuando se conoce, y el 1llevar a cabo 1la
primera opcibn del articulo 16, se estaria registrando
un ingreso mayor al real,

La informacién presentada en los Estados Financieros -
de 1la compaﬁia no reflejaria razonablemente la situa--
cién de la misma, ya que la utilidad que se presentara
en el ejercicio en que se contratase la venta en abo--
nos serfa mucho mayor a la real,

Articulo 18. Enajenacidén de inmuebles, acciones, partes so
ciales o certificados de aportacién patrimonial,
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Para determinar la ganancia por enajenaci§n de terrenos, =
construcciones, partes sociales, certificados de aporta-«-
cién patrimonial emitidos por sociedades nacionales de cré
dito, acciones nominativas que se coloquen entre el gran -
pGblico inversionista conforme a las reglés generales que
al efecto expida la Secretaria de Hacienda y Crédito PGbli
co, los contribuyentes podrén ajustar el monto original de
la inversién conforme a las siguientes reglas:

Ajuste al costo de adquisicién;

I. Al monto original de la inversién en terrenos, accio
nes, partes sociales o certificados de aportacién pa
trimonial de las sociedades nacionales de crédito, -
se aplicard el factor correspondiente conforme al nﬁ
mero de afios transcurridos entre su adquisicién y su
enajenacién de acuerdo con la tabla de ajuste que al
efecto establezca anualmente el Congreso de la Unién

II. Traténdose de construcciones, a la cantidad pendieﬁﬂ
te de deducir se aplicaré el factor correspondiente,
conforme a la fraccién qﬁe antecede,

Articulo 21. Impuestos trasladados a terceros,

Para los efectos de este Titulo no se considerard ingreso
acumulable, los impuestos que trasladen los contribuyentes
en los términos de la Ley,

Articulo 22, Deducciones de los ingresos,

Los contribuyentes podrén efectuar las deducciones siguien
tes:

I. las devoluciones, descuentos o bonificaciones,

II. El costo,

II1, Los gastos.
IV. Las inversiones,
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V. La diferencia entre los inventarios final e inicial
de un ejercicio, cuando el inventario inijcial fuere
el mayor, tratdndose de contribuyentes dedicados a -
la ganaderfa,

VI. Las pérdidas de bienmes por caso fortuito o fuerza ma
yor, asi como las derivadas de operaciones én moneda-
extranjera y los créditos incobrables.

VII. Las aportaciones para fondos destinados a inﬁestiga-
cién y desarrollo de tecnologfa.

VIII. La creacién o incremento de reservas para fondos de
pensiones o jubilaciones del personal complementarias
a las que establece la Ley del Seguro Social y de -
primas de antiguedad constitufdas en los términos de
esta Ley,

IX. Los dividendos o utilidades distribuidos en efectivo
o en bienes en el ejercicio por el contribuyente., En
los casos en gue la ganancia se distribuye mediante
aumentos de partes sociales o entrega de acciones, -
por concepto de capitalizacién de reservas o pago de
utilidades, o bien cuando dentro de los treinta dias
siguientes a su distribucién se reinvierta en la éug
cripcién o pago de aumento de capital en la misma sg
ciedad,la deduccién se efectuaré en el ejercicio en
que se pague el reembolso, por reduccién de capital
o por liquidacién de la sociedad.

También serdn deducibles los demds ingresos que de confor-
midad con esta Ley se considere dividendos, ‘
Articulo 30. Costo de Ventas en Abonos, Costo en el arren-
damiento financiero,

Los contribuyentes que realicen enajenaciones en abonos o
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celebren contratos de arrendamiento financiero y que opten
por acumular como ingreso del ejercicio, los abonos que =«
efectivamente hubieran cobrado durante el mismo, respecto
de las mercancias que se enajenen en abonos o que se den -
en arrendamiento financiero, calcularén el costo conforme

a lo
I,

II.

III.

siguiente: _
Al término del ejercicio fiscal calcularén el porcien

to que represente el costo de los bienes enajenados -

en abonos o sujetos a contrato de arrendamiento finan

ciero, durante el mismo, dividiendo dicho costo entre

el precio total de dichas enajenaciones,

Deducirén de las cantidades que efectivamente hubieran
cobrado durante el ejercicio provenientes de enajena-

ciones en abonos o de los contratos de arrendamiento

financiero, celebrados en dicho ejercicio y en los an

teriores, el costo que les corresponda, segﬁd el ejer

cicio en que se hubiera celebrado la enajenacién o el

contrato de arrendamiento financiero,

Este costo seré la cantidad que resulte de aplicar al

porciento a que se refiere la fraccién I de este arti

~culo a los abonos que efectivamente hubieran cobrado,

por concepto de enajenacién en abonos o por contratos
de arrendamiento financiero, efectuados en dicho ejer
cicio,

En caso de que no se obtuviera el pago del total de =~
los abonos ni 1la recuperacién del bien, se podrén de-
ducir cuando transcurra el plazo de prescripcién o an
tes si fuera notoria la imposibilidad prictica de co-
bro, las cantidades que resulten de aplicar al saldo
del deudor el porciento a que se refiere la fraccién
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I de este articulo, correspondiente al ejercicio en -
que se hubiera realizado la enajenacidén que les dié -
origen, '
En el caso de incumplimiento de contratos de bienes -
enajenados en abonos, cuando el enajenante recupere -
el bien, lo incluir4 nuevamente en el inventario al -
precio original de costo, deduciendo tnicamente el de
mérito real que haya sufrido, o aumentando el valor -
de 1las meﬁoras, en su caso,.
Artficulo 95. Ingresos gravables.
Se consideran ingresos por enajenacién de bienes, ademds -
de los que deriven de los casos previstos en el Cédigo Fis
cal de 1la Federacién, los obtenidos por la expropiacibn de
bienes.
En los casos de permuta se consideraré que hay dos enajena
ciones.
Ingreso en crédito: se extenderd como ingreso el monto de -
la contraprestacién obtenida, inclusive en crédito, con mo
tivo de la enajenacién; cuando por naturaleza.de la trans-
misién no haya contréprestacién, se atenderd al valor de -
aval(o practicado por persona autorizada por la Secretaria
de Hacienda y Crédito Pdblico.
En el caso de expropiacién el ingreso serd la indeminiza--
cién.
Ingreso.en la enajenacibén de inmuebles: tratdndose de las
personas que efect@en las deducciones a que se refiere el
artfculo 101, considerarén como ingreso por la enajenacién
de inmuebles la cantidad que resulte mayor entre el monto
de la contraprestaciﬁn obtenida, inclusive en crédito, o -
el valor de avalfio practicado a la fecha de enajenacién, -
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por persona autorizada por 1la Secretaria de Hacienda y Cré
dito Pdblico,
Ingresos excentos: no se considerarén ingresos por enajena
cién, los que deriven de la transmisién de propiedad de --
bienes por causa de muerte, denacién o fusién de socieda--
des, ni los que deriven de la enajenacién de bonos, valo--
res Yy otros titulos de crédito, siempre que el ingreso por
enajenacién se considere interés en los términos de la --
fraccién III del artfculo 125 de esta Ley.

Articulo 96. Deducciones autorizadas, Cémputo del Impuesto

anual. '

Las personas que obtengan ingresos por enajenacién de bie-

nes, podrdn efectuar las deducciones a que se refieren los

articulos 97 6 101 de esta Ley, con la ganancia asi deter-
minada se calcularé el impuesto anual como sigue,

I. La ganancia se dividir4d entre el nGmero de afios trans
curridos entre la fecha de adquisicién y la de enaje-
nacién; cuando el nﬁmero de afios transcurridos exceda
de 10, solamente se considerardn 10 afios,

II. El resultado que se obtenga conforme a la fraccién an
~terior serd la parte de la ganancia que se sumard a -
los demés ingresos acumulables del afio de calendario
de que se trate y se celebrard en los términos de es-
te Titulo, el impuesto correspondiente a los ingresos
acumulables.

II1I. Se aplicard a la parte de la ganancia no acumulable,-
la tasa qué correspondié al impuesto que sefiala la -~-
fraccién anterior.

El impuesto que resulte se sumaré el calculo conforme
a la fraccién que antecede.
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La tasa a que se refiere la fraccibén III, se calcularé en
la siguiente forma:el impuesto que resulte conforme afla -
fraccibén II se divide entre la cantidad a la cual se le -
aplicé la tarifa del articulo 141 de esta Ley; el cociente
se multiplica por cien y el producto se expresa en porcien
to. .
Entero del impuesto sobre enajenaciones en parcialidades:-
cuando el pago se reciba en parcialidades el impuesto que
corresponda a la parte de la ganancia no acumulable se po-
dré pagar en los afios de calendario en que efectivamente -
se reciba el ingreso, siempre que el plazo para 6btenerlo
sea mayor a 18 meses y se garantice el interés fiscal, Pa-
ra determinar el monto de impuesto a enterar en cada afio -
de calendario, se dividiré el impuesto calculado conforme
a la fraccién III entre el ingreso total de la enajenaci§n
y el cocienﬁe se multiplicarévpor los ingresos efectivameg
te recibidos en cada afio de calendario, La cantidad reSulf
. tante seré el monto del impuesto a enterar por este concep
to en la declaracién anual,
Articulo 97. Deducciones autorizadas.
Las personas fisicas que obtengan ingresos por la enajena-
cién‘de bienes podrén efectuar las siguientes deducciones:
Costo ajustado de adquisicién:
I. El costo. comprobado de adquisici§n que. se ajustaré en
los términos del articulo 99 de esta Ley,
Costo ajustado en construcciones y mejoras:
IT. El importe de las inversiones hechas en costrucciones,
mejoras'y ampliaciones, cuando se ehajenen inmuebles
o certificados de participacién inmobiliaria no amor-
tizables., Estas inversiones no incluyen los gastos de
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conservacifn, E1 importe se ajustard en los términos

del artficulo 99 de esta ley.

Impuestos y gastos notariales, :
III. Los gastos notariales, impuestos y derechos por escri

turas de adquisicién y de enajenacién, pagados por el

enajenante, '

Comisiones y mediaciones,

IV. Las comisiones y mediaciones pagadas por el enajenan-
te, con motivo de la adquisicién o de la enajenacién
del bien. |
Determinacién de la base gravable,

La diferencia entre el ingreso por enajenacifn y las
deducciones calculadas a opcién del contribuyente se-
gﬁn lo establecido en este articulo o en el 101, serd
la ganancia sobre la cuai, siguiendo el pro;edimiento
sefialado en el artfculo 96, se calculard el impuesto,
Pérdidas de enajenacién de bienes. .
Cuando los contribuyentes efectﬁen las deducciones. a que
se refiere este articulo y sufran pérdidas en la enajena--
cién de inmuebles, acciones, certificados de aportacién pa
trimonial, emitidos por sociedades nacionales de crédito y
partes sociales, podrédn disminuir dichas pérdidas en el --
afio de calendario de que se trate o en los tres siguientes
conforme a lo dispuesto en el articulo 97-~A~ de esta Ley,-
siempre que traténdose de acciones, de los certificados de
aportacién patriﬁonial referidos y de partes sociales, se
cumpla con los requisitos que fije el Reglamento de esta -
Ley.
Articulo 97. A deduccibn de pérdidas em la enajenacibén de
bienes.
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Los contribuyentes que sufran pérdidas en la enajenacién -
de inmuebles,acciones, partes sociales y certificados de -
aportacién patrimonial emitidos por las sociedades naciong
les de crédito; disminuirén dichas pérdidas conforme a lo

siguiente:

I.

II.

La pérdida se divide entre el nlmero de afios transcu--
rridos entre la fecha de adquisicién Yy la de enajena--
cién del bien de que se trate; cuando el nﬁmero de afios
transcurridos exceda de diez, sélamente se considera--
rén diez afios. El resultado que se obtenga serd la par
te de la pérdida que podré disminuirse de la génancia,
que en su caso, se obtenga por la énajenacién de otros
bienes en el afio de calendario, de los deméé ingresos
que el contribuyente deba acumular en la declaracién -
anual de ese mismo afio o de la ganancia por enajena---
cién de bienes que se obtenga en los siguientes tres -
afios de calendario, ' '

La parte de la pérdida no disminuida conforme a la --
fraccién anterior se multiplica por la tasa de impues-
to que corresponda al contribuyente en el afio de calen
dario en que se sufra la ﬁérdida; cuando en la declara
cibén de dicho afio no resulte impuesto, se considerar4
la tasa correspondiente al afio de calendario siguiente
en que resulte impuesto, sin exceder de tres, El resul
tado que se obtenga conforme a esta fraccién, podrd --
acreditarse en los afios de calendario a que se refiere
la fraccién anterior contra la cantidad que resulte de
aplicar la tasa de impuesto correspondiente al afio de
que se trate el total de la ganancia po} la enajena---
cién de bienes que se obtenga en el mismo afio,
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La tasa a que se refiere la fraccién II de este articulo -
se calcularé diviendo el impuesto que hublera correspondlv
do al contrlbuyente en la declaracién anual de que se tra-
te, entre la cantidad a la cual se le aplicé la tarifa del
articulo 141 de esta Ley para tener dicho iﬁpuesto; el co-
ciente se multiplica por 100 y el producto se expresa en -
porciento.

Cuando el contribuyente en un afio de calendario no deduzca
la parte de la pérdida a que se refiere la fraccién I o no
efectﬁe el acreditamiento a que se refiere la fraccién II
de este articulo, pudiéndolo haber hecho, perderd el dere~
cho a hacerlo en afios posteriores hasta por la cantidad en
que pudo haberlo hecho,

Articulo 98. Costo de Adquisicién,

El costo de adquisicién serd igﬁal a la contraprestacién
que se haya pagado para adquirir el bien, sin incluir los
. intereses ni las erogaciones a que se refiere el articulo
anterior; cuando el bien se adquirié a titulo gratuito o -
por fusién de sociedades;se'estaré a las reglas del articg
lo 100 de esta Ley. '

Traténdose de Titulos valor o de partes sociales, el costo
comprobado de adquisicién seré igual el momento de la apor
tacién o al valor nominal de las acciones emitidas por ca-
pitalizacibén, 86lo se aceptard un valor mayor cuando se --
acredite que se efectfo la retencién a que se refiere el -
articulo 103 de esta Ley,

Los-contribUYeﬁtes considerardn el costo de las acciones o
de los certificados de aportacién patrimonial emitidos por
sociedades nacionales de crédito, que enajenen y en caso -
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de que no se pueda identificar, el que corresponda a los
primeros que adquirieron de cada sociedad emisora.
Artfculo 99, Ajuste al costo de adquisicién.

Para ajustar el costo de adquisicifén y en su caso el imporxr
te de las inversiones deducibles, traténdose de inmuebles,
y certificados de'participacién inmobiliaria no amortiza--
bles, se procederé como sigue:

I. Se restaré del costo comprobado de adquisicién;rla par-
te correspondiente al terreno y el resultado seré el costo
de construccién. Cuande no se pueda hacer esta separacibn,
se considerard como costo del terreno el 20% del total,
ITI. El costo de construccién deberd disminuirse a razén del
3% anual por cada afio transcurrido entre la fecha de adqui
sicién y la de enajenacién. Al costo resultante se le apli
card el factor correspondiente conforme a la tabla de ajus
te que anualmente establezca el Congreso de la Unién,
Cuando los afios transcurridos sean més de 33, se cénsiderg
ré que no hay costo de construccién. Las mejoras o adapta-
ciones que implican inversiones deducibles deberén sujetar
se al mismo tratamiento,

Tratindose de bienes muebles distinto de titulos valor y -
partes sociales, el costo se disminuiré a razén de 10% --
anual o de 20% en vehiculos de transporte por cada afio --
transcurrido entre la fecha de adquisicién y la de enajena
cién. Al costo resultante se le aplicaré el factor corres-
pondiente conforme a la tabla de ajuste que anualmente es-
tablezca el Congreso de la Unién., Cuando los afios transcu-
rridos sean mids de 10, § de 5 en el caso de veh@culos de -
transporte, se considerard que no hay costo de adquisicibn
El contribuyente podré, siempre que cumpla con los requisi
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tos que sefiala el Reglamento de esta Ley, no disminuir el
costo de adquisicién en funcién de los afios transcurridos,-
tratiéndose de bienes muebles que no pierden valor con el -
transcurso del tiempo y sin perjuicio de aplicar a dicho -
costo la tabla de ajuste que sefiale anualmente el proplo -
Congreso de la Unién,
En el caso de terrenos, de acciones nominativas, de certifi
cados de aportacién patrimonial emitidos por sociedades na-
cionales de crédito y de partes sociales, el costo de adqui
sicibén se aplicaréd el factor correspondiente, conforme el -
nimero de afios trénscurridos entre la fecha de adquisicién
y la enajenacién de acuerdo con la tabla de ajuste estable-
cida cada afio por el Congreso de la Unién. Las acciones no-
minativas a que se refiere este pérrafo son aquellas que ha
yan tenido esta caracteristica por lo menos durante un afio
anterior a la fecha de su enajenacién o desde la fecha de -
adquisicién si fué posterior al plazo mencionado.
" En el caso de acciones, de certificados de aportacién patri
monial emitidos por sociedades nacionales de crédito y de -
partes sociales, el costo comprobado de adqulslclén deberé
ser objeto del ajuste que se calculard en los términos del
artfculo 19 de esta Ley, sin per3u1c10 del ajuste a que se
refiere el pérrafo anterior.
Articulo 101.- Inmuebles adquiridos antes de 1973,
Las personas que obtengan ingresos por enajenar inmuebles -
adquiridos antes del 1 de enero de 1973, podrén efectuar -
las siguientes deducciones, en lugar de las sefialadas en -
el articulo 97:
Costo en funcibén de avalGo,

1. La entidad que resulte de dividir el valor que arroje
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II.

III,

Iv.

el avdlﬁo que ‘se practique al inmueble a la fecha de -
enajenaciéﬁ, entre el faﬁtor que corresponde, conforme
al nimero de afios transcurridos entre cl primero de -~-
enero de 1973'y la fecha de enajenacibn, de acuerdo --
con la tabla de ajuste que establezca anualmente el ~-
Congreso de la Unién. A opcién del contribuyente se po
dré practicar avalfio referido al 1 de enero de 1973,-
por Corredor Pdblico Titulado o institucién de crédito
autorizados al efecto por la Secretaria de Hacienda vy
Crédito Pdblico, en cuyo caso la deduccibén a que se re
fiere esta fraccién sefé por el valor que arroje dicho
aval(o. ‘

Costo sin ajustar de construcciones y mejoras,

El importe de las inversiones hechas en construcciones
mejoras y ampliaciones, entre el 1 de enero-de 1973 y
la fecha de enajenacién.

Estas inversiones no incluyen gastos de conservacién.-
Este importe no se ajustard en los términos del articu

1o 99 de esta Ley.

Impuestos y gastos notariales,
Los gastos notariales, impuestos y derechos, por escri

“turas de enajenaci@n, pagadOS'por‘el enajenante,

Comisiones y mediaciones. :
Las comisiones y mediaciones pagadas por el enajenante
con motivo de la enajenacién del bieny

Articulo 102.- Ingreso para el adquirente.

Los cbntribuyentes podrén solicitar la préctica de un avar-
iGo por Corredor PGblico Titulado o institucién de crédito
autorizados por la Secretaria de Hacienda y Crédito PGblico
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Las autoridades fiscales esfarén facultadas para practicar,
ordenar o tomar en cuenta, el avallo del bien objeto de ena
jenacién y cuando el valor del avalGo exceda de un 10% de -
la contraprestacién pactada por la enajenac}én, el total de
"la diferencia se considerard ingreso del adquirente en los
términos del capitulo V; en cuyo caso se incrementari su --
costo con el total de la diferencia citada.

Traténdose de valores que sean de los que se coloquen entre
el gran pﬁblicé inversionista, conforme a las reglas genera
les que al efecto expida la Secretaria de Hacienda y Crédi-
to Pﬁblico cuando se enajenen fuera de bolsa, las autorida-
des fiscales considerarin la cotizacibn bursétil del dltimo
hecho del dia de la enajenacién, en vez del valor del ava-~-
1to. .

Articulo 103.- Pago provisional por enajenacién de inmue---
bles,

Los contribuyentes que tengan ingresos por enajenacién de -
-inmuebles efectuarin pago provisional por cada operacién, -
aplicando la tarifa del artfculo 141 de esta Ley a la canti
dad que se obtenga de dividir a la ganancia entre el nlGmero
de afios transcurridos entre la fecha de adquisicién y ia de
enajenaci6n; cuando el nﬁmero de afios transcurridos exceda
de 10, solamente se consideraré 10 afios, Al resultado que -
se obtenga conforme a este p4rrafo se multiplicaré por el -
mismo nGmero de afios en que se dividié la ganancia, siendo
el resultado el impuesto que corresponde al pago provisio--
nal.

Entero del pago provisional.

En las operaciones consignadas en escrituras p@blicas, el -
pago provisional se haré mediante declaracién,'a mis tardar
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dentro del mes siguiente a la fecha en que se firme la es-~
critura o minuta. o

Los notarios, corredores, jueces Yy demés fedutarios que -~-
por disposicién legal tengan funciones notariales, calcula’
rén el impuesto bajo su responsabilidad y lo enterarédn en
las oficinas autorizadas. En los casos en que la ehajena:—
cién no se consigne en escritura pﬁblica ni se trate de re
tencién a que se refiere el siguiente pérrafo el pago pro-
visional se haré dentro de los 15vdias siguientes a la fe-
cha de la enajenacién. Se presentard declaracibn por todas
las operaciones a@n cuando no haya pago provisional a ente
‘rar.

Pago provisional por enajenacién de muebles.

Reduccibén del pago provisional.

Tratdndose de la enajenacibén de otros bienes, el pago pro-
. visional seré igual al 20% del monto total de la operacién
que Seré retenido par el adquirente, El adquirente podré -
efectuar una retencién menor, cuando cumpla con los requi-
sitos que sefiale el Reglamento de esta Ley. ’
Constancia de la retencién efectuada,

Casos en que no se efectﬁa la retencién:

El retenedor daré al enajenante constancia de la reten---
cién y éste acompaﬂaré'una copia de la misma al presentar
su'declaracién anual. No se efectuard la retencién cuando
se trate de bienes muebles diversos de titulos valor o de
partes sociales, cuando el monto de la operacién sea menor
a 10 veces al salario minimo general, elevado al afio, de -
la zona econémica a que corresponde el Distrito Federal,
Cesién de derechos.

Venta de certificados.
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Los contribuyentes que obtengan ingresos por la cesibn de -
derechos de certificados de participacién inmobiliaria no -
amortizables o de certificados de vivienda o de derechos de
fideicomitente o.fideicomisario, que recaigan sobre inmue~-~
bles, deberén calcular y enterar el pago provisional de -~--
acuerdo con lo establecido en los dos primeros pdrrafos de
este articulo.

Articulo 21 del Reglamento. Reglas para las ventas en éb0v-
nos. ' v
Los contribuyentes a que se refiere el inciso g}, fraccién
Vi, del articulo 19 de 1la Ley, cuando opten por acumular co
mo ingreso del ejercicio los abonos que efectivamente les -
hubieren sido pagados respecto de los productos en se difie
ra mis de la mitad del precio, deberén sujetarse a lo si---
guiente:

I. L1eVarén cuentas por separado en su contabilidad, que
permitan conocer en cada ejercicio fiscal el precio de
las ventas en abonos y su correspondiente costo.

II. Al término de cada ejercicio fiscal calcularén el por-
ciento que representé el costo de los bienes vendidos
en abonos durante el mismo, dividiendo en dicho costo
entre el precio total de las ventas correspondiéntes.

III. Mantendrén registros contables que permitan determinar
en funcién del ejercicio en que se realizaron las ven-
tas, el monto de los abonos cobrados en el mismo.

Iv. Considerarén como ingresos acumulables las cantidades
que efectivamente hubieren cobrado durante el ejerci--
cio, provenientes de las ventas en abonos celebradas -
en dicho ejercicio y en los anteriores.

V. Deducirén de dichos ingresos el costo que les corres--
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ponda segfin elleje;cicio en que se hubiere celebrado
la venta,

Este costo serd la cantidad que resultc de aplicar el
porciento que se refiere a la fraccién II, a los cobrc
efectivamente hechos por ventas en abonos realizadas -
durante el ejercicio en que se hubiere celebrado 1la --
venta. )

VI. En caso de que no se obtuviera el pago del total de --
los abonos ni 1la recuperacién del bien, se podrén dedg
cir cuando se consuma el plazo de prescripcién o antes
si fuere notoria la imposibilidad préctica de cobro, -
las cantidades que resulten de aplicar el saldo del -
deudor el porciento a que se refiere a la fraccién II,
correspondiente al ejercicio que se hubiere realizado
la venta que les dib origen.

VII. Las remuneraciones a empleados o a terceros que estén
condicionados al cobro de las ventas en las que inter-
vinieron, serin deducibles en el ejercicio en que di--
chos abonos se cobren, siempre que tratédndose de em---
pleados se satisfagan ademds los requisitos de 1la frac
cibén II, del articulo 26 de la Ley. '

La autorizacibén a que se refiere el Gtlimo pirrafo del
Inciso g), de la fraccién VI, del articulo 19 de la -
Ley, deberi solicitarse ante la autoridad administrado
ra correspondiente. :
Articulo 22.- Ventas en abonos 5610 fiscalmente, aviso para
cambio de régimen. '
Los contribuyentes que ejerciten algunas de las opciones a
que se refieren el inciso g) y el antepenﬁltimo pérrafo del
inciso h) de 1la fraccién VI del artfculo 19 de la Ley, po--
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drdn hacerlo tanto para efectos fiscales como contables o

sélo para los fiscales. En caso de que deseen cambiar su op
cibén podrén hacerlo por una sola vez, previo aviso a la au-
toridad exactora. '

Solicitud para cambios posteriores.

Sin embargo, la autoridad administradora podr4 autorizar --
cambios posteriores previa solicitud justificada del contri
buyente.

Cuentas de orden.

Cuando 1la opcién sea ejercida sbélo para efectos fiscales de
berin, en su caso llevarse en cuentas de orden los requisi-
tos necesarios para cumplir con las disposiciones de este -
reglamento.

7.3 REGIMEN APLICABLE PARA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
EN EL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO.

Las personas fisicas o sociedades mercantiles que enajenen
bienes inmuebles en territorio nacional, estdn obligados a
pagar el impuesto al valor agregado en los términos de 1la -
Ley. ‘
A. Enajenaciones de inmuebles que causan el impuesto.
Para efectos del impuesto al valor agregado se considera
enajenacién{
Toda transmisién de propiedad de bienes aﬁn en la que el
enajese reserva el dominio del bien enajenado. No queda
comprendida la trasmisién que se realice por causa de --
muerte ni por fusibén de sociedades.
La donacifén no se considera transmisién gravada, salvo -
cuando la realicen empresas para las cuales el donotivo
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no sea deducible para los fines del impuesto sobre la ren
ta, '

Toda transmisién de dominio de un bien- tangible o del de
recho para adquirirlo que se efect(e a través de enajena
cién de tfitulos de crédlto, o de la cesibn de derechos -
que los representen,

Las adjudicaciones, aGn cuando se realicen a favor del -
acreedor, :

El faltante de bienes en 10s jinventarios de las empresas
El fideicomiso que deba considerarse como enafenacién de
bienes, en los términos del Cédigo Fiscal de la Federar-
cién. ' ' ‘

El arrendamiento financiero,

Enajenaciones de inmuebles que no pagan el impuesto,

En lo que respecta a la enajenacién de inmuebles, no se

pagaré el impuesto al valor agregado cuando ésta se rea-
lice sobre los siguientes bienes:

El suelo,

Construcciones adheridas al suelo, destinadas o utiliza~
das para casa—habitacién, de tal suerte que si sélo par-
te del inmueble se utiliza o destina a casa-habitacién -
se pagaré el impuesto por la parte que no esté destinada
a este fin, ‘

Para efectos del impuesto al valor agregado no se consi-~
deraré a los hoteles como casa-habitacién; en caso de e~
que estos se enajen se causari el impuesto correspondien
te. ‘ .

Se consideraré que una construccién adherida al suelo se
destina a casa-habitacién si se utilizé para ello cuando
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menos los dos filtimos 3ﬁés ahperiores a2 la fecha de ena-
jenacién. . el

En el casc de construcciones nuevas atenderé al destino
para el cual se construyé, considerando las licencias o
permisos de construccién o en su defecto, las especifica
ciones del inmueble. ' ’
Por otro lado también se consideraré que una construccién
es destinada a casa-habitacién, cuando en su enajenécién
se pacte que el adquirente la,destinaré a ese fin, de---
biéndose cumplir con los requisitos siguientes:

Que se garantice el impuesto que hubiera comprendido, a
la enajenacién.

Que se presente aviso de la enajenacién de que se trata,
Momento de caucibn.

Este impuesto se causa en el momento en que se realice -
la enajenacién del inmueble, y ésta se considera que se
realiza cuando se den cualquiera de los siguientes su---
puestos:

Cuando se entreguen materialmente al bien; 5610 si la -~
persona a que se le entregue, tenga obligacibén de reci--
birla,

Se pague parcial o totalmente el precio, salvo los casos
que seflala la Ley.

Se expida documento que ampare la enajenacién.

Valor sobre el cual se calcula el impuesto.

El impuesto se calcularé sobre el valor del bien ( pre--
cio pactado ), asi como las cantidades que ademés se car
guen o cobren al adquirente por otros impuestos, dere---
chos, intereses normales o moratorios, penas convenciona

nales o cualquier otro concepto,
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Los intereses moratorios y penas convencionales, darén .-
lugar al pago del impuesto al valor agregado en el mes -
que se paguen.

Si no hubiere pactado precio, se estaré al valor que ---
los bienes tengan en el mercado, o bien el de avalGo ---
practicado por personas autorizadas por la Secretaria --
de Hacienda-y Crédito PGblico, al cual tendrd una vigen-
cia de 6 meses contados a partir de la fecha en que se
efectle.

Traslado del impuesto.

Tratdndose de enajenacién de inmuebles, la misma deber4
hacerse constar en documento_pﬁblico en el que se sefia--
le el impuesto ha sido trasladado expresamente al con---
tribuyente y por separado del valor del bien.

Tasas. ’

Para calcular el impuesto, se aplicaré la tasa 8el 15% -
al valor del acto,

Las disposiciones que regulan a las sociedades dedica---
das a la enajenacibén de bienes inmuebles son las siguien
tes:

Articulo 9,~ Exenciones,
No se pagard el impuesto en la enajenacibén de los siguien-

tes bienes:

I. E1 suelo,

II. Construcciones adheridas al suelo, destinadas o utili-

zadas para casa-habitacién. Cuando s6lo, parte de las
construcciones se utilicen odestinen a casa-habitacién
no se pagaré el impuesto por dicha parte. Los hoteles
comprendidos en esta fraccién.
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III,

Iv,

V!

VI.

Libros, periédicos’y,re%istas, as{ como el derecho pa-
ra usar o explotar una obra, que realice su autor.
Bienes muebles usados, a excepcién de los enajenados -
por empresas,

Billetes y demﬁs comprobantes que permitan particiﬁar
en loterias, rifas, sorteos o juegos con apuestas y --
concursos de toda clase, asi como los premios respecti
vos, a que se refiere la Ley del Impuesto sobre la Ren
ta,

Moneda nacional y moneda extranjera, asi como las pie-
zas de oro o plata que hubieran tenido tal carécter y
las piezas denominadas " onza troy ".

VII.Partes sociales, documentos pendientes de cobro y titu

los de crédito, con excepcién de certificados de depé-
sito de bienes cuando por la enajenacidn de bienes se
esté obligado a pagar este impuesto. En la enajenacién
de documentos pendientes de cobro, no queda comprendi-
da la enajenaci&n del bien que ampara el documento,

VIII.Los que sin propésito de lucro enajenen en beneficio -

+

exclusivo de sus agremiados, miembros o trabajadores,-
segln sea el caso, las tiendas que establezcan los sin
dicatos obreros, las organizaciones ejidales y comuna-
les qué operen en los términos de la Ley de Reforma --
Agraria, asi como las dependencias y organismos pébli-
cos que sefiale la Secretarfa de Hacienda y Crédito PG-
blico en disposiciones de cardcter general. El benefi-
cio previsto en la presente fraccién, no se aplicard -
en traténdose de enajenacién de bienes afectos a la ta
sa del 20% a que se refiere el artficulo 2o. Fraccién
I, de esta Ley. '
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Artficulo 10.- Concepto de enéjenacién en el ﬁais.
Para los efectos de esta Ley, se entiende que 1la enajenacién~v~
se efectda en territorio nacional, si en €1 se encuentra el '
_bien al efectuarse el envio al adquirente y cuando, no ha--
biendo envio, en el pais se Tealiza la entrega material del
bien por el enajenante. La enajenacién de bienes sujetos a

matricula o registro mexicanos, considerard realizada en te
rritorio nacional aﬁn cuando al llevarse a cabo se encuen--
tre materialmente fuera de dicho territorio.

Tratédndose de bienes intangibles, se considera que 1la enaje
nacién se realiza en territorio nacional cuando el adqui--
rente y el enajenante residan en el mismo.

Articulo 11.- Momento en que ocurre la enajenacién.

Se considera que se efectia la enajenacién de los bienes en
el momento en que se realice cualquiera de los supuestos si
guientes:

I. Se envie el bien al adquirente, A falta de envio, al -
entregarse materialmente el bien. No se dplicari esta
fraccién cuando la persona que envie o entregue el ---
bien, no tenga obligacién de recibirlo o de adquirirlo

II. Se pague total o parcialmente el precio salvo en los -

casos que esta Ley seifiale.

III. Se expida el documento que ampare la enajenacién.
Articulo 12.- Valor en la enajenacién de bienes.

Para culcular el impuesto traténdose de ené}enaciones se --
consideraré como valor el precio pactado, asi como las can-
tidades que ademés se carguen o cobren al adquirente por -
otros impuestos, derechos, intereses normales o moratorios,
penas convencionales o cualquier otro concepto, :
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A falta de precio pactado se esta:é al valor que los bienes
tengan en el mercado, o en su defecto el avalﬁo.

Precio determinable con posterioridad, intereses moratorios
Y penas convencionales.

Cuando el precio pactado sea cierto y determinable con pos-
terioridad, el impuesto se pagari hasta que pueda ser deter
minado; si unicamente parte del precio es determinable con
posterioridad sélo el impuesto correspondiente a dicha par-
te se diferifﬁ. Los intereses moratorios y penas convencio-
nales, darén lugar al pago del impuesto en el mes que se pa
gue. :

Enajenacién a plazo, arrendamiento financiero.

Las enajenaciones a plazo en los términos del Cédigo Fiscal:
de 1la Federacién, se podré diferir el impuesto de conformi-
dad con el Reglamento de esta Ley.’Traténdose de arrenda---
miento financiero, al impuesto que corresponda a la opera--
cién, se le aplicaré el porciento que sefiala la Ley del Im-
- puesto sobre la Renta para determinar el monto original de
la inversién y la diferencia el impuesto que podré diferir-
se, en los términos que sefiala el Reglamento de esta Ley.
Anticipos. '

Traténdose de pagos anticipados que reciba el enajenante de
bienes de capital, antes de enviar o entregar materialmente
el bien, el impuesto se cubriré en el momento en que se ---
efectﬁe cada pago anticipado y sobre el monto del mismo; al
enviarse o entregarse el bien, se pagaré la diferencia de -
impuesto que resulte por el total de 1la operacién.

Artfculo 14.- Concepto.

Para los efectos de esta Ley se considera prestacién de ser
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vicios independientes:
Obligaciones de hacer.
I. La prestacién de cbligaciones de hacer que realice una
persona a favor de otra, cualquiera que sea el acto -~
que le dé origen y el nombre o clasificacién que a‘'di-
cho acto le den otras leyes. '
Transporte.
II. El transporte de personas o bienes,
Seguros y Fianzas.
ITI. El seguro, el reaseguro, el afianzamiento y el reafinan
ciamiento.
Comisiones,

IV. El mandato, la comisién, la mediacién, la representa--
tacién, la correduria, 1la consignacién y la distribu--
cién.

Asistencia técnica.
V. La asistencia técnica y la transferencia de tecnologia
Obligaciones de dar, de no hacer o de permitir.

VI. Toda otra obligacién de dar, de no hacer o de permitir
asumida por una persona en beneficio de otra, siempre
que no esté considerada por esta Ley como enajenacién
o uso o goce temporal de bienes.

Artficulo 17.- Momento en que se considera prestado el servi
cio, '

En la prestacidén de servicios se tendr4 obligacién de pagar
el impuesto en el momento que sean exigibles las contrapres
taciones a favor de quien las preste y sobre el monto de ca
da una de ellas.

Entre dichas contraprestaciones quedén incluidos los antici
pos que reciba el prestador de servicios. Tratédndose de se-
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guros y“fianzas, las primas correspondientes darédn lugar al
pago del impuesto al valor agregado en el mes en que Se pa-
guen.

Contratos de construccién de inmuebles con entidades de de-
recho pGblico. '

" Tratédndose de obras de construccién de inmuebles provenien-
tes de contratos celebrados con la Federacién, el Distritb
Federal, los estados y municipios, se tendrd obligacién de
pagar el impuesto en el momento en que se paguen las contra
prestaciones correspondientes al avance de la obra y cuando
se hagan los anticipos.

Artfculo 18.- Valor gravable en la prestacién de servicios.
Para calcular el impuesto tratdndose de prestacibén de servi
cios se considerard como valor total de la contraprestacién
pactada, asfi como las cantidades que ademds carguen o cobren
a quien reciba el servicio pof otros impuestos, derechos, -
viéticos, gastos de toda clase, reembolsos, intereses norma
les o moratorios, penas convencionales y cualquier otro con
cepto.-

Cuotas y aportaciones a socxedades .

Traténdose de personas morales que presenten servicios pre-
ponderantemente a sus miembros, socios o asociados, los pa-
gos que éstos efectﬁen, incluyeﬁdo aportaciones al capital
para absorber pérdidas, se considerardn como valor bara --
efectos del célculo del impuesto.

Préstamos y Financiamientos.

En el caso de mutuo R4 otras operaciones de financiamiento -
‘se cons1deraré como valor los intereses y toda otra contra-
prestac16n dlstlnta del principal que recibe el acreedor.
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CONCLUSIONES.

La creacibn de las sociedades inmobiliarias est4 fundamenta
da en la necesidad de satisfacer el requerimiento de casa--
habitacién para la poblacién, puesto que es evidente que la
vivienda es el. principal objetivo del ahorro familiar y que
asimismo deben considerarse implicaciones de gran importan-
cia como son: desarrollo social, econémico y urbano de orde
namiento territorial.

Se establece que las sociedades inmobiliarias tienen dos ob
jetivos fundamentales que son econémico y social,

Como se mencioné en el presente trabajo las sociedades inmo
biljarias pueden dedicarse a diversas actividades aparte de
las comunmente conocidas como son: la construccién y las -
ventas de casas y terrenos,

En la actualidad toda empresa de la iniciativa privada que
tenga una adecuada estructura organizacional, tenderd a --
crear interesantes proyectos de inversién, los cualeé, mu--
chas de 1las véces no pueden realizarlos con sus propios re
cursos, teniendo que recurrir a fuentes externas de finan--
ciamiento.

Este apoyo financiero permitiré a la organizacién la reali-
zacién de los proyectos fijados en los objetivos estableci-
dos por la empresa para lograr el éxito dentro del contexto

econémico,
Asimismo el financiamiento tiene un costo que aunque reper-

cuta en el precio de venta del artfculo, las utilidades que
se obtengan cubrirdn el mencionado costo del financiamiento

obteniéndose también utilidades para la empresa.
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En relacién a lo anterior las sociedades inmobiliarias no -
son la excepcibén en cuanto a la obtencidén de recursos finan
cieros externos, ya que en la actualidad el financiamiento
es la base de 1la realizacién de sus proyectos, ‘

La determinacién del costo es uno de los elementos fundamen
tales para la toma de decisiones dentro de una empresa, pa-
ra establecer si un proyecto es viable o no.

Las ventas en.abonos es uno de los sistemas de vital impor-
tancia en la comercializaciéh de todo articulo, ya que es -
la forma mds accesible para la adquisicién de los mismos, -
en virtud de que los altos precios de venta y los ingresos
del adquirente no son comparables para poder efectuar com--
pras de contado.

Otro factor importante es la conveniencia para las empresas
de adaptar este sistema es la obtencién de mayores utilida-
des y mayor nGmero de ventas.

Un elemento més de conveniencia para la adopcién de este -
sistema es el relativo al aspecto fiscal, ya que al reali--
zar el entero del impuesto sobre la Renta que se haga en ca
da ejercicio, seré en base al ingreso real abtenido, lo -
cual constituye una erogacién menor al tomar la segunda op-
cién que establece la Ley del Impuesto sobre la Renta en lo
concerniente al tema de ventas en abonos, ’
Las sociedades inmobiliarias en relacién a sus registros --
contables manejan una serie de cuentas especificas con moti
vo de su actividad, ya que es necesario el registro correc-
to y oportuno para elaborar la informacién financiera y en
base a ella llegar a la toma de decisiones.

Es importante tener en cuenta el aspecto fiscal llenando -
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los requisitos que seflala la Ley, puesto que de no cumplir
con esta obligacién incurriremos en sanciones econémicas.
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