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PREANBULO

Dentro de los problemas que 8 1s humaniced aquejan ocups un lugar preferen
te ain cuda, el de la habltacidn; problems que es tan antiguo como la existencis =
del hozbre en el wmndo, y plenteado en todos los pafses del ork;e, en Tenor O mayor
escala, siendo 1a solucidn del misrmo, una de jus preocupsciones prineipales del —
rerbre 2 travds do las clvilizociones gque se han desarrollasdc en el devenir de log
sizlos, sualquiers que zea ln nacicnalidnd, condicicn econdmicn 7 régimen polftico
en el fue se degenvuelva , 9iemcre se hs monifestodo el impulso e la bisoueda de -
naovia fdrrules ceds ves mas odecusdes pera Gor actisfaceidn s la nceesided de la-
viviende.

In unestro pafe sctuelrente este preblems se e scentundo, especizlmente «—
on los zoras urbanzs, debido cl creciciento Cenogréfico en proporeidn geoméirica -
3¢ 1a noblacidn y 81 desplazarients de grondes meoss de cenpesines 3 las siudedes,
strefdos por niveles de vida superiores ofresides por la industria locslizeds en -
cit03 Isgares, coro resultante del deserrcllc econdrico chservado dltimorente,

Ex ¢l ajo de 1953 se celould un déficlt do 1.125,00C viviendes en las zonas
astonas, déficlt que de seguir 1= tendencla progresive de surento observada en la-
£oblacién y continuar la construzaifn de viviendes el ritmo existente, scgun estu-
dies autorizados el respecto, publicodos en €l mersajle Ne. 20, del Institutc Nzeip
nal de la Vivienda, el 12 de ;;go:to de 1959, serd de £.625,000 vivierdes en un pla
= de treinta afios.

3in embargo, perslelacente ol creciziento de este problera, se ha gestado -

¥




el creciciento de la industris de s oonstruccidn, llevads a cebo 6l stender tan
to el Estade coro 1a inicletiva privada, 1s deﬁndn existente de viviendes, ori-
gindndose 1o construcoldn de departarentos en forra masiva, de conjuntos habits-
cionsles, hebiende intervenido organismos cormo 61 Instituto Mexiceno cel Seguro-
Socisl, ol Instituto de Segurided y Servicios Socisles de los Trabajadores cel ~
Estedo, Instituto Neclonsl de 1o Viviends, el Banco Intermeclionel Inmcbiliorio,-
S.A., el Banco Nacionel de Obres y Servicios Piblicos, S.A., Departazento del —
D.F., as{ como muchas otres instituciones y organismos.

Lo enteriormente expuesto, mueatrs s afluencin de grandes cnpiu;lea de =
Snversidn a 1a industria de ls construccidn, provocdndose el surgiriento de nue~
vos empreass constructorss, as{ como la aplicacidn de la figure jur{éica de la -
propiedad verticol por plsos o departamentos en cendominio.

Estas empreses desce su constitucidn, orgonizecidn y sdminisiracidn hen -
plenteado problemss particuleres a la vrofesidn del Contedor Piblico que armeriten
estudio y estructurecidn especiel, pare logrer al mismo tiempo un control finan—-

clero de inversiones y recupereciones, como el estableciriento de ceneles adeinis

trativos dos & estas empr , que geranticen la elsborzcli’n de inforres fi
nencieros versces y oportunce.

Me he permitico destinar el presents trebejo, £l estudio de olguncs sspece
tos relacionndos con la constitucidn, orgenizecidn y orerscidn de estas empresca,
tena en el cusl cuento ocon alguns experiencia, em wirtwd de que negoeios fznille-
res ne han llevado s lavesSicar ol respecto, sdemds de que por af risme me ha o3
pertado especial interés.

En esta tesis se introducs cono lnnovaeidn la inclusidn de un res:men pere
capftulo al finnl de cade uno de ellos, ¢on objeto de faeilitar sl leelor su io--

rea, relacionsndo brevemente las idess tratades, en la inteligencia de jue si se-

quiere abundar en ellss, se consulte el contenido del copftulo relssivo,




CAPITULO I

EREVE EXPOSICION SOBRE ANTECEDENTES HISTCRICOS, DESARROLLO EN MEXICO
DEL CONCEPTO DE CORDOMINIO Y ALGUNAS CONSIDERACIONES LEGALES

1.~ Antecodentes histdricoss
A) Aparicifn de oste régimen de propiedad.
B) Su demarrollc haste finse del siglo XIX en Frencia,
Alemanis y Espafia.
2.~ Degarrcllo en ¥6xico del conpepto de condominios

4) Porfodo de 1a dominneidn espaficla y los primercs
afios despuds de la Independencis

B) Nuestros C4digos de 1870 y 1884.

') K1 0¥digo Nextoano de 198,

D) La Loy del 2 de diciembre de 1954.

E) La Loy sotve sl ugam de mpmad y Condoxdnid -

de loe Edificios Divididos en Piscs, Depertementos,
 Viviendss o Loceles.

3.~ Repumen.



1.~ Antecedentes histdricos:

A). - Aparioidn de este régimen de propiedad.-
L " Haciendo un andlisis histdrlce do los sntecedentes de la propiedad por de-
x i v mirtanentos o de edificios dividides por pisos, nos dice el Lic, Menuel o
! 7 Borjo ¥artfnez profesor de Derscho Civil de la Universided Thero Americans,
en su libro "Ls Propiedad de Pisos o Departazentos en Derecho Mexicano', -
que €3 durents 1a época de 1s Zdsd Medis, cuando surge 1s institucidn que-
nos ocune, - "L irperioss pecesidad de ls hatitacidn, y 1e impoaibilidsd -
de crecimientn horizontnl en 1sa cludades amurnllsdas de 1s Edsd Medis, —
obligaron o fracclonar por pisos y aun por habltaciones le pmpiédnd de =
las cazas®,-
; 8),- 3u dea:;rrono hasts fines del siglo XIX en Francis, Alemanis y Espada, -
: Pare nuestro estudio, el desenvolvimiento de la propiedsd horizontel revis
te importontia en los pafses de Francis, Alemants y Espadis, porque el pri-
! ) mero, es 1s nacidn quz hace figursr por vez primers en un cédipe la regla-
mentoeidn de este rdziren de propieded, (Cddigo Napolednico); ssimismo por
1o gran infiuanela que €s4e za tenido en los pafses letinos. En Alemania,-
wor resrzicniar durenie mushos ailos, la corriente onussta, el criterio pro
hibldo de le institusidn; y en Esp'aﬁa. porque sus leyes fuaron derecho vi-
zente en nuzstro pafs duwssnte la colonis, 7 20s primeros sfios del Méxieo -
Independiente.
a} Zn Fransle: 3n ol afo de 1453 el rey Carlos VII, pars eviter pro
22308 inftilea, ordens por medio del edicto Montil-les<Tours, —
512 laa cosbuzbres que servien de norma para los procesos lega—
les fueran redactadas por essrito vor los distintos comisa_rios,-

s fin de tener una base consis!';onte en los julclios efectuados.




Bste edicto quedd mucho tiempo sin ojecueidn, y no fue sino hasta
el roinado de Louis XIT en que ompezeron a redastarse. Eo en estes
oostumbres donde por primera ve: enconirsmos preceptos escritos -
gue se refieren s la divisidn de cases por plsos; de lo snterior-
8o colige gque esta institucidn existid desde la época en que lag-

costumbres 86lo eran verbales.

El Lic. Jerdnimo Gonzdlez, nos dice que fue en el siglo XVIIL cuando en eg

te pafs nloanza este concepto su desarrollo definitivo, aplicdndoso en for

me amplin en las oiudsdes de Grenobls, Nantes, Renes, Lyon, Céreepa, Cerdg

fn, Chambery, etc.

Fl Cédigo de Nepoledn de 1804, inspirdndose principalmente en los tribuna-

los de epelacidn de las ciudasdes de Lyon y Gremoble incluyen por primerd =

voz en un cddigo preacripeiones referentes a la propledad en condominio,

Es de hacerse notar que sgquf es colocada esta institucldn como un fendmenc

de "ooproptedad”.

b) En Alemanias La opinicn sustentada por los jurisconsultos germs-
nos 'era altsmente contraris a la romana, ya que consideraban que
1a unién del suelo com el nlbergue es circunstoncisl; as{ que —
Jos materimles empleados por el interes.edo en 1o construccidn de
la habitacidn siguen siendo ée su dusiio, cuslquiera que fuera la
condicidn del suelo, y el edificio construido en propiedad &jena,
lejos de paser a ser une parte sccesoria de la tierra, slcanzaba
en ocapiones el cerdcter de prineipal. Esta sithgcio’n se perﬁe—
tin & través de le Edad )Qdie en los CSdigos Modernos e Origen-
Germdnico, hasta qus aparece por primera vez la pledra cowo ele-
mento de construceidn en este pa{a, en dondé tenemos que se rom-
pe con 1los apotegmas Jur{dicos, declardndose en el Cédigo Civil-
Llom;n, en su ertfculo 94s '
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""Son partes esenciales ds un predio, lss cssse fijamente wnides el
suelo, especi;ulmante en los edificioe”.

Pero en ou art{culo 182, no se dejs margen s 1n creseidn ds 18 pro
picdad en condominio, representendo esf upa legiglecidn contraris e esta-
inatitueidn, que viene a influir e su ves en otras legimlacicnes.

c) En Espada: Don Félix Alvarez Cascos, en su estudioc sobre "El —
condoninio de casns dividides por plsos en Santander”, noa hace
saber que en el Wlsino tercio del sigle XVIII yu se vend{sn, gs
permutabon, se hacfan objeto de hipotecas y de los mismos actos
¥ contratos que ahors, pisvs, bodeges, buhardilles con indepen~
dencis do 1a cosa a la que correspondfn; 1o cual nos hace ver —
que 0sta institucidn ers plepsmente comocida en Espefis, probable
nente resultente de ls influencie de la Legislacidn Francesa, ya
que ea roglementsda on las leyes civiles de este pefs, encontrdp
dose actunlmente reguledo en el Art. 39 del Cédigo Civil Espo—
ficl de 1888, en donde tenmbién apsrece como vn fendmeno do copro

pledad",

2.~ Dessrrollo en Mixico del concepto de condominios
A fin de hacer una descripeidn cronoldégica de muestro estudio, se -
he dividide por époces sl wismo.

A).- Perfodo de la dominecidn espsiiola y los primeros afios despuss de la Inde~
pendencie,~ Los vastos dominios propieded de Espefia como fruto de le con—
quista, eron regidos por leyes especisles dictadas ceds una do ellas en dj

_ veraocs tiempos y circunstancies, y en eata legislacion no enconmmou‘nin-
gune disposicién que nos parezca apiiaable a nuestra materis, y considern~
mog qQue en Nuéva Espaiin, ‘1o se conocid 1a div_hsi&n horizontel do los edif} -

oios.



Exn 1821, sl reslizer don Agustin de Tturbide la Independenoia de Méxieo,
: v ' ) se contivud rigiendo nuestro pafs por 1o entigus legislecidn espsiiola, -~
asf{ Aom 8lguzas leyes independientes, en 1as que no se _t‘iene ninguna re
glamentacidn referente a 1o propiedsd ob condominio, Le rawdn dol silen-

cio de nuestrs lepislacidn en este punto, eo obvia, pues 18 armplitud del

e B e

territorio y 1a eacssez de poblacidn en nquells época hecfan imnocesesria
1e divisién de 1as camss por pisos.
B).~ Nuostros Cédigos de 1870 y 1884.- En ruestro pafs el prizer Cédigo Civil
. o8 expedido en 1870, ep donde nueatre legislacidn por primers vor troth-
1 problema de 1n propiedad por plsos o departamenton; ou uste Cédige, -
i como o5 natural sc advierte lm gron influencis del Cddigo Mupolednico, -
"11 in{luencia bajo 1a cunl tarbién se clabord el proyecto del Codigo Esps—
‘ fiol de 1851, miomo que sirvid de base 81 quo properora el Dr. Justo Sie-
rro, por orden dol Sr. Presidente Jusdrez; on este Cddign el Art. 1120, =~
1 dice:
§ "Cuando los diferentes plmos de und ospe, portenceieren o distin-
’ tos propisterios, si los tftulon de propieded no erreglen los términvs -
en que deben de Aintervenir los propietarics psra cubrir el inporte do —
: 1as obras neceasriss, deberdn guardsr lss sipuientes regles:
la. Laa paredes muestres, el tejsdo o azotes y les dozds coses de
i use comin, esterdn a cargo de todos loo propletarios en proporcicn el va
lor de aus plsos,
¢ 28, Cods propietario costears el suslo de su piso.
3a. El pavimento del portal, puorta de eptrede, pstio comin y -
obras de policfs commen a todos, se copteardn e prorrata por todos loo-
proepletarios. '
C 4e 1a Q@\caleu que conduce nl piso primero, se costeard a prorr_g‘
ta sntre todos, excepto el duefio dol piso bajo; 1a que desde el piso ——




primoro conducs 8l segundo, se costeard por todos excepto por los duefios
del pise bsjo y prinero, y as{ susesivamente".

Este procepto esta inspiredo del artfeulo 521, del proyecte dol =
£8d1go Civil Espadiol de 1651, ou trunseripoidn es casi litersl y solo se
han agrepado o variado ﬁalnbmn que no alteran para nads su gentido, & =

s ST

su vez éste artfenlo 521 dol C4digo Eapadiol, ee encmentra inspirado dele
664, del Cédigo Civil Franmcda.

El 062igo Mexicano de 1884, en su srt{culo 1014, reproduce el ar-
ticulo 1120, del Cédigo de 1870, oopiindole textualmente.
3 Es de importancis sedialar que en ambos cddigos, ep colocade spta-
institueidn, dentro del eap{iulo de las servidumbres, spartindose de los
eriterios establecidos por el C8dige Frencde y Espaiiol.

0).-E1 Cddigo Mexicenmo de 1928.- ¥l proyecto del 25 de ebril de 1928 contie-
ne en au artfculo 942, una reproduscidn con zlgunos cerbics y adicionsa-
gin importancia, de los artfculos 1120 dol Cédige de 1870 y 1014 del de-

1884. Pero es de hacorse notar que se aparta del oriteric empleado en —-

los Cédigos de 1870 y 1884, sl no poner lag dimponiciones que nos ocupen

- ~dentro del cap{tulo de las pervidumbres, sino que adopita el criterio del
Cédigo Francés y el Espafiol, situdndolss en el capftulo de la "Coprepie-
dad”; el hecho de que nuestro Cédigo edoptara 1a missa colocacidn que el

éapeﬁol, -pudo haber inducide a muestros tratadistas y tribuneles a pen—
{ g&r en menera anfloga & loo tratsdistes espeficles, los que estimsn que -
1a propledad por plsos debfa de entenderse como una eimple commidad de~
bienes pro-indiviso y que deberfa de prosperar la aceién "comuni-dividun
do" ejercide por cualquiere de los copropietarica. No cbetante esto, —
nuestra dootrina mumea inq’qn-ié en este oriterio como la espafiola y fyen
oese, y considerd & 1a propiedad por pisos, junto con la nedianerfa, que
tanbién habfa aido tnamada’del tftulo de les servidumbrea sl oepftulo
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de 1e copropiedad como Mcopropiedades forzosas®, en las que no podfa hacer
se vnlef el principio de la indivieidn, conssgrado en 6l artfoulo >939, con
la salvedsd de los casos en qus por la misma natursleza de‘ las cosas, © =—
por determinecidn de la ley el dominio es indivisible.
La ley del 2 de dicfembre de 1954.~ Para dar solucidn a los problemas sus-
citados con motivo del constante desarrollo de las comstrucciones que adop
taban el régimen de la propiedad por pisos, se vio la urgencis de unn re—
glanentecién mds mpm del condominio horizontal. Respondiendo a esta ne-
copidsd, ge dictaron: el decreto de fecha 30 de noviembre de 1954, refor=-
mando ol artfoulo 951 del Codige Civil para el Distrito y Territorios Fede
rales, y 1a loy dol 2 de dlciembre dol mismo sifio; embes disposiciones fue-
ron publicedus en el Dierio Oficial del 15 de diciembre de 1954, ddndode &
copoeer una mevs forma jurfdica de la propieded, que se denomina "Condomi
nio".
Eata forma de propiedad oconserva parte de la propieded individusl y parte-
@s 1n copropiednd, oin pertenecer definidamente & ninguno de ellas, y e -
diferencis totalmente de la mancomunidod, de la propiedad colectiva, de la
agooiscidn y de la socleded. -

A contimscidn se trascribe el artfeulo 951 reformado, & fin de ha=
cer tm breve andlisis del mismos

"Cuendo los diferentes pisoe, departementos, viviendss o locales de

un edificio, smaceptible de aprovechamiento por tener aslida propis a un -

_‘elemsnto comin de aquél o a ia v{s pdblica, pertenecleren a dlstintos pro=

pistarios, osds uno de éstos tendrd un derecho singulsr y exclusivo de prg
piedsd mobre su piso, departanento, v:l.ﬂmiin o local, y ademds, un derecho
d; copropieded ‘sobre los eledentos y partes commes del edificio necesa-—
i'i;)s pars ‘eu adecusdo wao o diatmh,‘ tales ocomo e:_l suelo, clmientos, adta

nos, muros de cargs, fonos, patioa, pozos, esceleres, elevadores, pasos ¢o
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rredores, ceraliraciones, desagiien, servidimbre, oto.

E1 derecho de copropiedad sobre los elemontos commes del edificio sg
1o serd enpjensble, graveble o emborgeble por terceros, conjuntamente con el
piu9, departamento, vivienda o looal de propiedsd exclusive respscto del cual
so considers anexc inseparsble. La copropledad- ecbre los elemsntos comunes -
del edificlo no es susoeptible do divisidn.

Ioa derechop y obligsciones de loe copropletarics a qus se refiers es
te precepto, se regirdn por lag escritures em que se hublere establecido el~
régiven de propiedad, por 1ss de comproventa corresponilentes, por el Regls-
wento de Condominio y Administrzoidn y en su caso, por 1s Ley Reglamenteria~
de ante artfozlo".

De lo expuesto antorioymente se desprende lo siguiente:

BExisten dos elementon dentro de spte artfculo, umo de propiedad indi-
vidusl, singular y exclmsivo, ¥ otro comin o en sopropiedad.

Constituyen 1a propiedad comin o copropiedads el puelo o terreno en -
que se encuentra el edificlo, an{ como el muelo o terreno correspondiente s-

loe patios y pasos descublertos, los cimientos de 1 edificscidn, los murce-

 de corga, los edtanos, los fosos, los pozos, las escelerss, los elevadores,~

1n>a pagos y corredores cubiertos, las canalizsciones, los dessgiies, les per-

Vvid\mbrea, eto. Los demdp elemonton comstituyen la propiedad individuel, sin

E).-

gular y exclusiva de los propletarios de los piscs, departamentos, viviendse
o locales que forman el condomimio.

La Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios Divididos
en Pizos, Departamenton, Viviendns o Loosles:

Las reformas al srtfoulo 951 del Cédigo Civil anbes transcritos, @s—
tdn reglamentades por 1s Ley sobre el Régimwn de Propiedsd y Condominio de =
log Edificlos Dividides en Pisos, Doparhméntos, Viviendns o Locales, que e
su artfoulo lo., nos da 8 conocer les siguientes formas en que puede originap
#8 ol régizen de este tipo de propiedad:
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*a) Cuando los diferentes pisos, dop?rtamton, rivimtinu o localen
do que oonste un edificio pertenescan a distintos due3os.

b) Cuando se construys wm ediffcio para vender a personss distin~
tan loa diferentes pisos, departamenton, viviendas o locales de
que conste el migmo.

t, o) Guando el propietario o propietarios de un edificio lo dividen-
on diferentes pleos, depariementos, viviendas o locales para —~
venderlop a distintas perscnas, elempre qus oxists wn elemento-
comin que sea indivigible”.

La misme Loy contiene lag dicposleiones relativas a 1o formo de ——
constituir eate régimen de propieded, que o6 la denominade "declsracidn de
woluntnd", 1n ounl deberd haoerme constar forzossmente en una sscriturs =
piblice, 1a que contendrd:

0 a) La situecién, dimensiones y lindoros del berreno, sa{ corxo una-
descripeidn generel del edificio,

b) Ls destripoion de code piso, depsrtamento, vivienda o local, su
mimero, situscidn, medidas, plezas de que copste y demis datos-
para ideptificarlo. 7

o) Ki valor total del inmwuehle, el valor de ceda piso, departanen-

to, vivienda o local y consecuentemente, el porcentsje que co—

rresponde a cada propiedad.

d) E1 destino genersl del edificic y el especial de cada piso, de-
3 partamento, vivienda o local.
o) Las bienes de propleded comdn, su destino con la especificacidn

y y detalles necesarios y, en su caso, su situscidn, medidss, per

465 do que se corponga, cerscterfsticas y demdin datos necesa——

rios para su identificecicn.

£) Constancie de las autoridades competentes en materia de comstrug
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oipnes urbanas y de salubrided, de que el edifioclo comstruido reu

ne loo requisitos que debe tener eate tipo de comstrusciones.

A 1a escritura copstitutive deberdn incluirse ademds, el plano —
Zanersl y loa plenoe correspondientes s cads uno de los pisoa, departamen
tos, viviendss o locales y elementos commes de que conste el edificio, =
asy ooto también un reglarento en el que se detallsrén los derechos y =
obligecionss da loa. diversos propietarios.

Existe ademds, la okligsoién de 4rsoribir la escritura cﬁ el Roe
glatro Pfblico de 1a Propiedad, as{ como los dooupenton que ss originan -
por la coupraventa do los pisoe, depertamentos, viviendss o locelss.

Zn 1 esoritura de constitucién se fijerd el valor proporcionsl -
de 1lmp partes prlnﬁm a cada propietario, miswo que servird de base pa
ra ol oflcule de su derecho sobre los bienes comunes. ’

Adends, dicha Ley mefiala que los bienes comunes no podrén ser obe
Jeto de accidn divisoria y que son ivseparsbles de la propiedad indivie—
dusl. ) '

La mayor{a de los propisterios desigpardn el edministrasder, gquien
podrd ger una personms f{sica o woral y serd la que tendrd a su oarge lag ~
siguientes funciones: X1 cufjdado y vigilanois de los biepes y servicios ~

3 1a stenoidn y operscidn de las instalaciones y esrvicios genere—
lo8; todos los actos de administrecidn y comservsoidn, y ls ejacusidn de ~
los scuerdos de la asamblea de propietarics, salvo qus por ragopes espeois

les se designe 8 otre p Texbién dar{ de los propletarics lo —
que & cads wno de elios porresponda en los gastos oomunes. Zn ﬂodoc loe o8
809, 18 funoidn del administrador debe ser remunersde.

En relacifn con las Asertleas d¢ Propieterics, loa votos 8e conba-
rén de scuerdo eon el porciento de @istribueidn que corresponds a cade uno
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de ellos. la Ley cita, paro proteocidn de 1la mirorfe, que cusndo un golo ~
propietario represente mfe del 508 de los votos, ne neossita la aprobacién
del 50% de los votos restantes, para que 1a decisién de 1a mayoria sea vi-
13ds.,

Ls Loy sofials en su artfeulo 34 los puntos obligetorics que dsbe -
contensr ol Reglamento de Oondominic y Administresidn, de la siguients ma-
neras

a) Yorma de designscitn y facultades del sdministrador.

b) Basss de remureracién del administrador y forma ds su remocidn, -

o) Forma y proporoidn de 1a aportacidn de los propletarios & los -
gaston comunes.

4) Forma de convocar a 1as 8sanbleas, persona que las presidind y-
las meyoriss necesarias pare tomar decisiones.

) Fijaoidn de los derechos y obligaciones de oada propletsrio y =
sspeciticscién clara de las pertes del edificio qus son de uso~-
comfn, las lizitaciones 8 que queda sujeto el derecho de ula} -
tanto 1os bienes ocozunes como los individuales.

 El oitado Reglamento ademds debe contersr 1o siguientet
1.~ Basea I‘gliu del Reglamento.
" TI.- Carecterfaticss dsl condominio.
11T, D hos, obligosi y oargas de los propietarios.

o4

IV.= Carges ocosunes, repertioién de pego.
V.~ De 1a sdninistracidn.~ Faoultades, stribuciones y obligeciones -
del edministrador. )
V1.~ De 1a Asamblea do vPrupiohrloa ¥ ded Comitd.
_VII.- 8enolones.

TITI.~ De 12 extinoidn y liquidacién del econdominio.
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3 El fé;&:\en de propiedsd por pisos, cepsrterentos, viviendss o loca-

V1‘V1165, dénﬂparece cusndo ocurre slgune de las siguientes situaciones:

a) Cusndo los propletarios expresen sus deseos de llevar a cebo la-
separscicon de las psrtes privatives, volvierdo s la propledad —

pro-indiviso.

—

b) Cuando la propledad de 18 totelided de lam partes privetives ——
TE088 €n una HOle pRTrIons.

c)‘En caso de que 1s propledsd se destruyers en su totelidad o en ~
© una pmporci.&n que represente, por 1o renos, las tres cuartas —
‘_ partes de su valor, quedando el terreno y las ruipss bajo el ré-

; gimen de eoproniedud .
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RESUMEN DZL PRIMER CAPITULO:

Il fendmeno de 1a divisidn de 1la propledad conforme &
meatro estudlo, se¢ presenta por vez primere en La —
Edsd Media.

E1 problems actual del mumdo de la expansidn demogrd-
fica y e) exceso de aglomersmisnto de los grupos huma
nos en las grendes urbes, es resuslto en forma consi~
derable por 1a figura jurfdice de la divisién de 1a -
propiedad,de las canstrucoiones por piscs, departamen
tos, o loeales.

Durante el Perfodo Colonial en México, y los primeros
afios posteriores & la Independencia, no se presenta -
este fendmono, en virtud de 1e oantidad tan vasta de-
tierrs existente en nuestro pafs y el reducido mivero
de habitantea.

El primer Cédigo Civil Mexicsno publicado en 1870, —
contiene disposiciones que regulsn por primera vez en
nuestro pafs, a 1s propiedad por pisoa, departazentos
o locales, piendo el contenido de estas disposiciones
una trenscripeidn ossi literal del Cédigo Espafiol de-
1851, que a su vez sigue el criterio expuesto en el -
cédigo Nepoladniso.

Loa Cddigos Civiles Mexiconos de 1870 y 1884, reprodu
oen las disposiclones contenidas en el CSdigo Espaiiol,
pero sdoptan un orlterio diferente, apartdndose del -
sefialado por el Cddigo Nepolodnico, el incluir lag -—
dispogleiones de la propliedsd por plsos, depariamen—
tos © locales, dentro del Capftulo "De las Servidum—
bres".

El C3digo Mexicano &e 19228 que nos rige, reproduce =
con algunos cambios sin importancls lss dispoaiclionss
de 18 figu=a jurfdica qus nos ocupn, de sus snteceso~
res loa Codigos de 1870 y 1884; pero adopts el crite-
rio del CSdigo Francés, al colocarle dentro del Capf~
tulo "De la Copropiednd", avngue nuestros tratodistas
no ls considereron como tal.
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7.~ Las neceaidades actuales de habitacidn, y el desarro~-

.- 110 constante de la industris de la construceidn, en-
caminando gran perte de sus inversiones a ls construg
"01dn de edificics, oresron 1a urgente necesidad de —
ma reglamentacidn jur{dics de la propiedad por pisos
o departamentos.

8,~ Atendiendo a esta nscesidad, en noviesbre de 1954 se-
modified el artfoulo 951 del Codigo Civil pers el e
Distrito y Territorios Federsles que nos rige, y ge -
olabord una Ley Reglamentaria del mismo, déndose a —
conoger una pueva forms de propledsd qus se 4
"Condominio”.

9.+ El concepto de "Condominic? expussto en zusstra legis
la0idn, se refiere a dos elementos esenclalest

a) Uno de propiedad individual, singular y ewslusl
vo que 86 refiere al departamento, vivienda o -
local, que cads uno de los conduefios recibe.

b) Otro derecho, pero de copropiedad, qus es anexo:
inaeparsble de la viviends, loocal ¢ departamen=.
40, el cusl sdlo serd enajensble o embargablo -
Junto con o) piso, departamento, vivienda o los.
cal del conduefio, y se refiere a todas las ins-
talaciones de uso comin del condominio, :




CAPITULO II
ASPECTOS INHERENTES A LA CONSTTTUCION Y OPERACION
UG 1A EMPRESA. .

1.~ Do 18 Ooustitvaisms
A) Diferentes forwaa positles.
B) Orgenisacifn propussts. ,
€) Algmas carecterfsticas de la sociedsd.

2.~ Iatudio soundaleo y sociel del mercado de la .
- viviends: , '

" 1) Necesidst de este estudio, .
B) Métodos d# imvestigacién y de andlisis.
3, Resmmen. ";




» .

1.~ De 1 Constitucidn:

4).- Diferentes formas de constitucidn.-

Bstea empresas, que reunen ceracterfstices de compsdfas constructo—
rag, pueden constituirse legalmente, tanto como persomas f{sices, o como mo
rales, estando smbes formss regides por 1s Ley; 1 primers por los Codigos~
de Comercio y Civil, y 1» segunde por 1s Ley Generel de Socisdsdes !brcuntj,
les, la de Cooperativea, 1s de Scoliedndes de Rssponssbilided Limitsds de -
interes Pdblico, es{ como otras leyes especislizedss, en su caso, y los G~
digos de Comerclo y Civil coro supletorios.

Coms express individuel sa entiende s cualquier nepoolo que tengs co
mo duefio una sola persona f{sica; su patrinonioc estd representado por ups ~
npp;';geién permonal, 1a cuel en t€rminos penersles es 16gico suponer que -~
nartf "‘nmituda, as{ como que contarfs con fuentes de erdditoc reducidas, ade~
n&s‘de no dinpone;' de ventajes en cusuto a 1a responssbilided asumide que -
puéden brindsr algunas persosas morsles, en donde dniomments se responde —
por el monto de le eportscidn, situsciones todos ellss de importencis, que~
'noa‘t‘:r‘_zlcen proponer preferentemente la comntitucidn de unn persons morsl, es
decisr de una socieded.

La Ley General de Sociededes Merosniiles, establece los ».guientes ~
tipoa de pociedades:

8).~ En nombre Colectivo.

b).=~ En Comendita Simple.

c).= En Corendite por Acciones.

d).~ De Responssbilided Limitads.

e).~ Andpins,

£).~ Booperative (Pare ol consumo y purs la producoidn).
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De acuerdo con 1a persopalided de los soclos dentro de le sociedsd,
detas se clasificsn en; mociededes de persopas y de capitales. Les de per-
sonas son aquélles en gue le responsabilided de los socios dentro de la e
socieded es definitive, pues su intervencidp-en los ssuntos de la sociedsd
¥ sus relscioncs entre tercerce es preponderante, encontréndose inclwidea-
en esta clasificecidn, 1a de Nombre Colectivo, la en Comandits Simple y —
f sungue en menor proporsidn 1a de Responsebilided Liniteda.

- i Sociedsdes de cspitales, son aquelles en las qus 1la personalidad de
lop socios tedricaments no smports pers le realizecidn de les opereciones—
de l1a sooiedsd, ya que 1o ¥nico que interess a socios y extrafios es el ca~

3y pital; en esta clasificacidn estd la Sociedad Aniniza.

Un tercer tipo de sociededes hay en esta clssificacidns las "Mixtas",

es decir sociedsdes de cspiteles y de personas, en las cusles se enocuentra

una conbinacidn de anbss situscionea, como es el caso de la Sociedsd en —
Comsndita por Acciones.
B)ow Org;anizacién propuesta. = '
As{ teneros que en ;I.n soclededes de capitales, de les cusles es —

tfpica la Soclieded Andnira, no se atiende s las osrecter{sticas personsles

de los accionistas que 1la foruan, mino sl capitsl que 8 ess entidnd han. —-

aporiedo; como consecusncia, le responsabiiidad de los scolonistas en este

tipo de sociedades estd 1ind tada ai importe del capitel que han suserito co
mo personas £{aices, y 00 a une oantided mayor e la que se han comproreti-

do & eportsr, adn mu'mdo tengsn bienes personsles suficientes; este csrec-

terfatica eunada a la de poder reunir grendes copitales pare invertir es el

objeto de esta empress, hace que se proponge cono forma de constitueidn de-
: este tipo de socieded, 1s de Sociedsd Andnima, por lo cual se deberfn cons=~
": ' tituir con apego & los lineamientos seflzledos por la Ley Gepersl de Socieds
des Mercantiles.
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./-€)e="Algunas oarccterfsticss de 1o sociedad.-

Los soolos no responden més 01l del valor que representan las accio
nes de que son titulares. -

La Sooiedsd Andnims es uns persona jur{dicn que exdste bajo e deng
minacidn socisl, Esto es en vista de 1n reaponssbilidad limiteda de los so-
oios, puss no podrfa incluirse en una razén socis) nombre alguno pare ofre-
cer gorantias, toda vez que no hay socios solidarios en esta clase de sooig
dades,

Al decir "Andnima" no signifies qus esta sociedod cerezoa de un nom=
bre comercial, sino que se da a entender que no ejerce el comercio con el —
nombre proplo de sus #oolos. La denominneidn social genemhenté danota el-
gire o ramo que oxplu'ta coda sooiedad.

El copltel de 1a Socieded Andnima serd no menor s $ 25,000.00 y dl—
vidido en partes alfcuotss de igusl volor en minero igusl o mayor al de —
cinc’&, ¥ que dan & sus poseedores lguales derechos y obligeoiones, denomie-
néndose & estas partes "asciones!. '

En entes socledsdes, es recomendeble que al tener por objeto el sefis

" 1edo en el presente trabsjo, se constituysn bajo el rédgimen de oapital varia

ble, estipuldndose un capital mfnimo, el cual se encontrard Integramente —
suserito y exhibido en efectivo, y se establecerd un capital sutorizedo o -
adximo, debidndose sujetsr los aumentos y las dismiruciones del capital & =
l1as especificaciones de la Ley Genersl de Sociedades Mercaniiles, (Arts.219
y 220). De este régimen ds capital se desprenden las sigulentes ventajes ps
re 18 sociedod:

a).~ Que no es necesario modificar el contrato social cusndo g8 mwodi

fique el capltal.
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'b)‘.-'Qno se svits 1a protooolisacidn de eate hecho y au ing
* oripcidn en o1 Registro Pihlico de la Propisdad y del-

Coreriic.

)em Qua pusden obt: de capital cusndo pea memeg
ter, o por el contrario disminuirlos cuando no los necg
siten, todo ello con gran facilidad, situscidn uwwy pro-
veohosa para este tipo do empreses, en las cuales dsbe-
tomarse como base de 1a inversidn ua culdsdoso estudio-
de mercados que airva de gufa para integrar un plan fi~

nanoiero.
2,= Sstudio econénico y sooial del mercado de la vivienda:

A).= Fecesidad de este eatodio.~

" Fn forma previa a la inicisoidn de las opermcionss, esta empresa =—
’ requiere de un anflisis de) mercado de la vivienda, el cual defins las -
ﬁeceaidndeu de albergus n términos de 1a posibilidad y buenn vol\n;f-nd -
qus tengen las families pare 1a adquisicidn de vivierdas a diversos nive
les de precios. Bsta inforwacidn es esencial pars el desarrollo inteli
gente on 1la construccidn de viviendas, as{ como para un ordensdo y res——

1ista plensamiento econdmico.

E) sndlisis del mercndo de 1p vivierda mids lss necesidades de al-
bergue en términos de la "Demonda efectiva de viviendes', Esta es una ~—
exponicidn generalmente useds por loo economistss para designar nuevss -
unidedes habitacicnales, o diversos niveles de precies que se eapers que
1aa‘ familias incluldas dentro de distintos 1fmites de ingrezos Lleguen -
& ooupar; esto es imprescindible si tenemos premente que los condominion
que se pretenden construir se deotinardn a clases aocinleé con ingresos~

my limitados, como lo es el sector cbrerc. De esta maners se repuelve:r
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- preguntss béalcas pare progranar un plan de Irversidn adecusdo de esta em

pi'esa, doterminando ese nivel de precio los costos del terremo, costos de

B).-

construecién incluyenio el tipo de mnteriales, ete., y las condiciomes de

¥inanciamiento, as{ como la utilided probeble de eata empresa, ya que es-—

obrio suponer que en donde los costos de la construceidn representen sola
monte un pequefio desembolso en relscidn con loe ingresos de la familia, -
wn gran ndmero de dstas estardn en condiciones de afrontar la comprs de -~
viviendns,

Métodos de investigacién y de andlisia.-

Dentro de lss varias fuentes alternativas para rocabsr informes eﬁ
eate estudio de merendos, principalmenie se encuentrsn los Informes esta~
d¥sticos facilitados por tabulaciones censales, estudion de muestra y es-
timaciones hechns por personal téonico ealificado, materisl que se 'puede-

obtener en oficinas de goblerno dedicedss a eatos estudios o en algunas -

: -instituciones particulares.

A continuncidn, & fin de {lustrar el presente trabsjo, se emeian

1ag técniecns de investigecidn y de andlisis del mercedo pars viviendas, -

 contenides en un instructivo intitulado "Housing Market Anslysis in Latin

" Amerien and Worket Jheots", editado vor Housing end Home Finance Agency,~

v sdoptado por el Jentro Regional de Ayuda Téenica, Agencia pars el Dese-
rrolle Internacionsl, del Dopartemento de Estado de los Estados Unidos de

!iorheaméricu.
B).~ Estudio de 1a extensidn regionsl del mercado de 1la vi-——

viendas

) E1 mevcsdo de 1a vivienda deberd ser delineado en tal forma-
gue sug 1inderos se njusten e les divisiones polfticss astableéiﬂns. ksu
punto es de importancia debido a que casi todos los datos eatadfsticos =
ut14zados para él andlisis del mercado, se publicsn sobre las beses de -

eatas jurisdiceiones polftices..
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-b)e~ Eatudios de bases econdmicas:

Se yefiere s 1= nocesidad de tomar en cuenta en ostos trabajos law
oondioj.mn scondmicas de) luger en donde ss pretenda invertir, ya que la
econonfa de cualquier zonn depende de wmo o varios tipos bdsicos de acti-
vidad, Ests puede ser uns empresa importente, o puedo consistir en muchos
establecimientos pequefios independientes, como los dedicados & la artesa-
nfa, y 68 olaro qua 6l hiema‘ba.r de 1a commidsd sube o bajs, segin el ni
vel de la actividad econdmica de las industriaa bdslcas. )

Lag industrias bdsicas a su vesz proporcionan la gubsistencia a i~
chas industrias secundaries, tales couo aastrer{ss, restaurantes, ete., ~
cuya existencls depende del continuado biensgtar econdmice de las indug—
trise bisioea, ]

En virtud de que los beneficlos o los reveses en la econom{a son re=
partidos por las industriss bdsicas y dstes a su vez a las secundariss, ~
ea asf que laz industrias bdeican son el principel determinante en el de-
sarrollo ccondmico de ﬁ'eommidad_: 1o que nos peruite epegurar que ums -
econom{a sana y en expsraidn, y um alto nivel de vﬁortunidsdes para conse
gulr empleos atraerd a trabajadores, los que llevardn o sus familias con~
ellos o formarén nusvos bhogarsa. )

Estos inmigrantes eurentsran la demsnda de viviendas. Por otra parte
1s dionminucidn de empleos biaicos tendrd un efecto negativo sobre el au—
nento de 1a podlaeidn, perjudicando & lss industriss secundariss, cessndo
automdticamente 1a inmigracidn, - produciéndosd el fendmeno de la emigra~
c1dn de obrercs @in empleo que ldgicamente huscaxl'a’n gonas donds ipdustrias

bésicas o daries lea proporolonen empleo.

0).~ Datos sobre el minero de habltantes.-
Laa estadfsticas sobre o1 mfmero de habitantes son uno de los
elenentos esenolales para el anfl4sis del mercado de s viviends. Ellas -
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b).~ Eatudios de bases econfmicass
s refiere o 1s mecesidnd de fomsr en cuenta en estos trabajos las
oondiéima econémicas del lugar en donde se pretends invartir, ya que 1lm
-economin de cualquier zomn depende de umo o varios tipos bdsicos de acti-
vided. Esta puede sor uns empresa importante, o pusde consistir en michos
establecimientos pequsfion independientes, como loa dedicados & 1a artesa=
nie, y o8 olaro qus ol bisnestsr de le commided sube o bajs, segdin el ni
el de 1a actividad econdmica de lss industrisg bésicos. )
Lag industriss bdsicas n su vez proporeionan ls subsistencis & mu——

chas industrias secundariss, tales couo anstrerins, restsurantes, ete., -

cuys existenola depende del continuado biensstar Smico de las 4ind
trisg bdoicss.

En virtud de que loa beneficios o los reveses en la econor{a son re~
partidos por las industrise béslcas y éstas a su ves & las secundariss, -
o8 saf que laa industriss bdsicas son el principal determinante en €l de-
serrolle ccondmico de 1e comunidad; 1o que nos permite esegurer que Wna -
econom{e sena ¥ on expansidn, y un alto nivel de oﬁort\midsdeu pare consg
gnir enpleos atraerd s trabsjadores, los que llevardn & sun familiss con-
ellop o formerén musvos hogares. - v )

Estos inmigrantes eumentardn la desanda de viviendss. Por otra parte
1a disminucidn de empleos bisicos tendrd un efecto negativo sobre el au—
nento de la poblasidn, perjmdicﬁndo a lag industrias uecmdarﬁa, cesando
automdticamente 1o immigracidn, produciéndosd el fenmdmeno de la emigra-—
04dn de cbreros sin empleo que ldgicsmente buscaxfin gonss donde industrias
bdeiaas o sscunﬁarlu les proporcionsn expleo.

-0).~ Datoa sobre el mizero de habitantes.-
Las estadfsticas sobre el nifnerc de habitantes son uno de los
olen;entos esenolales para el anflisis del mercado de 1a viviends, Ellas -
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nos faciliten le piedra angular sobre la cusl ss osleulan lss formaciones
de familiass, ya que es obvio quo una ciuded ouye poblacidn estd dismimie—
yendo tendrd uns demsnda de viviendan diferente o otre que estd sumentan-
s,

d).~ Cdloulos sobre los ingresos familiares,-

La medida de demanda efectiva rolaciona esta necesided de ~
abrigo con la posibilidad del futuro consumidor para poder pager por taw—
les viviendas, y es de vital importancis identificar a aguellas personss-
que ncoesitan de viviendas en tdrminos de sus ingresos y capscidad de te~
ner recursos con qud pagsr.

e).~ Estudion sobro ofertas de viviendas.-

Los datos relacionados con el volumen y proporeidn de nuevas
construcclones residenciales, son empleados para caloular una reserva de-
necesidndes de viviendas y para proveer una medida del ingreso, que se ng
cesitard pera poder costesr las construcciones en el sector no subsiGize—
do del mercado de 1ss mismas.’

£).- Densnde acumilada de viviendag.-

Se trata de un estudio sobrs el déficlt en la construceidn -
de viviendns resultante de 1la integrecién de nusves familias, 1z demenda-
de les cucles excede la oferta de nuevas construociones de habitaciones -
populares. Las necesidades de viviendas gque tienen las familias que e --
encuentran viviendo bsjo condiciones subnormales, debido a las viviendss-
inndecuyades o al amontonumiento de familisres y las nocesidades de repos}
¢1dn csusades por vejez y deteriorc de les viviendas ecxistentes,

g).= Procios de lag viviendas que las familisme pusden pagar.

Bs le disposicidn que se enc@ntm en lag faxilias para aper
tor cierta proporcidn de sus ingresos, segin los diversos miveles de las-

mismas, pera pager por la amortizacidn y los cargos por intereses sobre -
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wa operacién a crédito, la que permite al investi’gnddp de meroadon poder
relacionsr €l ingreso de wuna familin oon el precic do la vilvianda que ea-
terd en condiciones de pegar, convirtiendo el investirador el ingreso dim
ponible e 1m capscidad de recurses mdxims que uns familia podrd dlsponer

menpsuslrente, pars la smortizacidn ds ura deuda derivada de la edquisicisn
de mma vivienda,
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RESOMEN DEL SEGUNDO CAPITULO:

1.~ Se recomienda qus 1a constitmoidn de este tipo de empreses,
sea como Socieded Andnima de Capitel Variable.

2.~ Bs indispensoble que 1s organizacidén y plansacidn de este -
tipo de empresas, se finjue en un andlisis satlsfactorio —
del mercondo de 1a vivienda, ol cual defina laa necesidades-
de albergue en términos de la posidilidad y disposicidn que
tengen las familias, pars la adquisicidn de viviendas a di-
versos niveles de precios, 2 fin de poder programar las con
diciones a que deberd ajustarse la empresa al injciar sus -
operaciones.



CAPITULO 1IIX

. ORGANIZACTON ADMINISTRATIVA FUNCIONAL Y DEPARTAVENTAL,
PARA EMFRESAS CONSTRUCTORAS DE CONDOMINIOS.

1.~ E1 Control Adminisirativo.

2,- Nocesidad de ente emtudio para esteblecer uns orgeniza

¢idn contable,
3,~ Tipos de orgonizacidn sdministrativa.

L= Orgarizsoidn sdministrativa para empresas constructo—-
ras de condominlos.

5.~ Divisién departamental sugerida.
6.~ Voentajas de le divisién departamental.

7.~ Brove desoripeidn do la estructura funcional de la e

diviaién departamental propuesta.
8.~ Yanuales e Instruotivos de Organizscidn.

9. = Resumen,
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1.~ E1 Control Adninistrativo.- La Adninistrscidn es considersds por la mayoris '
de los sutores consultados, relacionados con el tema, como una funcidn pro- -
pia de las sociedades humanss, y se pefisla que su importsncia resulta de la

firulidad que éats pretende elcanzar, que es el lograr un objetivo predetep

ninedo y slcanzarle mediante el esfuerzo mo sélo propio, sino de otros, & -
través de un proceso de desarrollo inteligente de funciones bdsicns.

El tipo de ompresas que nos ocupa, desde luego requiere del concurso-
de variss personss cuyos trabajos organizados cubren ls finalided o pol{ti-
co principal de la misma.

Aa{ pe ve le nocesidnd esencial existents de que ge impida que log —

subordinados sigan un camino no previsto en los planes de 1s direceidn, ¥ -

', es esimlaro impertante que se les obligue & reallzar lo que ge espers de —

ellos en ls ejecucidn de los planes trazados, si se quiere que los results-

dos de operscidn no sean inferiores & los que e ha calculado lograr.

La fuerza pars consegulr esos resultados se titula "Control Adminias—-
trativo", y los medios mediante los cusles me ejerce el control, tales como
conferenciag, instruciivos, manuales, etc., se llaman "Instrumentos de Cone
4rol", segin lo sedals el "Manusl del Joniedor® de W. A, Paton.

Estos "Instrmuientos de Control", contienen uns seris de imstruccio—e
nes referidns a ceds sctividad especifica de 1ss diferentes dress de 1la em~
prosa, que en resumen reprssenten plane§ ds accidn pora.ls consecucidn de - -

~ diferentes objetivos, que unidos .entn sf, deﬁen dar el objetivo principel-

de la empresa.

2.=- Necesided de este estudio pars establscer una "Organizecién Contable",~ Los
planes pars realizar cuslquier aciividad meresntil, hen de estudisrse antes

de iniciar un negocio. Esos planes deben diripirse & la conmsecucidn de una-

meta ¢lersmenie definida, wmeta jue se haya implfcita en los planes de aceidn

de 1la empress, gue viensn s constituir polfticas consretas que forman uns -
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diﬂcipllnn ¥ ub freno en las decisiones de le Direccidn, vroveyendo ademds

de un conjunto de nortes esténderes que conducen 8 un deserrollo bassdo no

‘en las ovortunidedes del mopento,” 8ino en procedimientos y normas clent{fi

ces. Un plen de acoidn ecertsdo, debe ser formulado con suficiente flexibi
1ided pare permitir que sl ejocuterse se sdapte m condiciones que pueden -
verier] no obotante debe exigirse que se reslice con apego & 1z polftice -
directriz en lo esonoial.

La Direecoldn a su vez tiene que delegor funciones pere la ejecucidn-
de las polftices de 1a empress, on funcionsrios y subordinades, eredndose-
osf dependenoies o departsmentos con polftices propios de ese deportsmento
en particuler, distinguidndose de luc polfticss principaien o genersles.
Es recomendable por ¢llo que la pol{tics primecipal de un negocic se expor-
ga por escrito, estendo er le mayor parte de log cmsop en le escriturs -
constitubiva dc n sooclednd y en lss actan de las juntas de lo Aoonbles -
de Accicndstes.

De 1o snteriormente expuesto se desprende, que al ssignarse lsg fun-
cionss pars el cunplimiento de las politices principales o gencreles y de-
partezenteles o secundarias, se esteblece una divizién departerentel de po
1{tices, funciones y delegaciones de autoridsd dentro de la empress, lo —
ousl stenderd en {ltira instsncis @ cunplir con lee polftices orincipeles,
integréndose as{ la "funcién sdninistrativa en la empresa".

Es clero que el pretender hacer un estudic relacionsdo con considers
ciones sobre ls consbituc;ién b4 h‘ organizééio’n contable de uns empress, se
tenga presente primeramente su estructure departamentel, pues 1ls contabili
ded tiene como finalided, el sstsblecimiento de un flujo de informecion vi
tal purﬁ la toma de decisiones, y es por ello que se tlene gue partir al -
tratar el téma de 18 orgenizscidn contable, de conocer las estructurns sd-
ministratives a las cusles se ve 8 hacer llegar ls informseidn, y & su ver,
pers &1 estebleciriento de los censles por donde este informecidn se va e-

condueir.
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Tipos do Organizecidn Administretiva,- Ls Orgsnizacidn como fase de la ad-

ministracidn, tienc entre otros el principal{simo objeto de mostrar la for
ma de lograr una coordinacién estructural entre los pusatos & quienss se -
hay esignado teress especializadas, para le consecucidn de los objetives ~
de la empresa, mediante estudios de como se divide el trabajo, las lfneas-
de eutoridad, loa puestos existentes y sus relaciones, ste.

‘ Segin el eriterio mfs gemeralmente aceptado por los tratadistes con-
sultados de ests maf.eria, los tipos do organizacidn en las empresas, pus—
don resumirse ent 11.neal,. funeional y una combinneidn de amboa, o tipo en-
1fnes con asesores especializados.

Tipo Linesl,~ En este tipo de organizacldn, ls autoridad para dirigir to—
das las actividedes de la empresa ge reduce el propletarlo, Jorente (ene—
ral o Director Gensrel. Lag personas que materislmente desempefian las lakho
reg carecen de eutoridad; deben sonter todas aquelles drdepes que se tras-

miten de la perte superior. Su aplicacidn pueds llevarse a cabo solamente-

- en megocios pequefios, Como venteja se tieme una repidez en la transmisidn-

de las Jdrdenss, obtenidndose clerta rigurosidad en su cumplimiento.
Como desventaja se tiene gque mo fmede aplicarse en lss grendes empresas, -
ya que seria imposible que el propietaric o propietarios tuvieran conogli--

miento de todas las actividades que se lleven & csbo dentro de la empresa.

. Este tipo de organizecin tombién es denominada como militar,

Tipo Funcional.~ Federico W. Taylor, fue quien cred las basea pare egte =—
tipo de orgmizacidn. Se int.egﬁ por eapecislistas en su rsmo, quienss e ~
gu vez Teciben Srdenes -de sus supervisores que también son especialistas -
en 1o activided que supervisan. La autoridsd especieligads actis directa——
nente gobre los elementos inferiores. Tiens la ventaje de permitir a cada-
especialista el eJerciolo de su propia iniciativa, logréndose de esta mane
ra el wdxino rendinisnte de la especializacidn. Se seilals como incomvenien

te que su ocosto es muy elevédo y sus yesultados dejan mché que donﬁr, de

rbido a que concurren numerosos énp_eehiiatag on grado de je'ravz-qu.fa iguales,
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Pestdndole flexibilided al sistema.
Tipo Lineal con Agesores Bspecislistas. Concurren en este’ tipo, sutoride~—
des encergadas de superviser el cumplimiento de les drdenes y las lebores,-
(como en el Tipo Lineel) y téenicos especislistss que tienen a su cargo (co
no en el Tipo hmcionnl),.ln tarea de investiger y establecer el método 8 ~
que dube sujetoras el trat_mjo; tiens la ventajs de suplir les actividades -
de personas vo especinlizades, pero con el inconveniente también que lag —
ideas que presentsn los tdonicos se sjecuten por 1ndividu$s ﬁue ne son espe
cialistas,

a).= De los procedimientos partioulsres que carascterizan s los tipog--
de organizsciones citades, se han hecho algunas combinaciones con objeto de
obtensr mejores resultados, logréndoge la clasificacidn que e continuacidn-
Be expone, conocida como de tipos derivadoa:

b).= Tipo do Analogfs Humana.- Recibo este nombre por su gemejenza -
con el orgenigmo humeno; 8 las partes vitales de 1la institucidn se les com-
pera con 1os miembros humanos, as{ se hs tratado de identilicer con el cere
bro 8l Director Genersl por ser quien coordina las ideas; a la columna ver=
tebral con log jefes de osda sector de le empress que ae encargan de ordew-—
nar le serie de trabojos que hsbrén de realizarse, y a 1‘as extremidades y -
drgenos conexos, con el persounl que dessrrolla-los trabajos meterisles,

¢).- Tipo Duplex o Doble,~ Exigten empresss en donde'debido el tipo -
de labores que realizen es necesario que haya uns divisidn de funciones en—
virtud de que lss persopas que eportan les idess y planes no pueden dedicar
tiempo & la aplicacidn de les mismes. Aguf, en eéta tipo cde empreses, enese
i8n perfectamente las empresas dediesdss e la’ consu;uucidn de condominios ;-
ya que en e€llas qulen se encarga de ls tarea de resiizar ;aatudios pars una-
deterrinada unidad habitacional, pleneando, ssleulendo, ete., es el Departs
mento de Planescidn y Proyee'f.os, ¥ quidn la ejecuta, es o) Departamento de-
Ejecucidn de Obras, quien cusnta oon el peraonsl eSpéounzado para todos' ¥ ,
cads uno de los trabajos, . : '

d)e=Tipo de‘ Gomihés.-vEnllas organizaciones en’ donde las labores que
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se '.Lleveﬁ.a cabo representen unz gran responssbiliced y gue debido a lo nu ;
moroso de los trabajos 1e sutoridsd principsl no pueda controlerlo todo, - »
oe adopta con regularidad el tipo de orgenizacidn de comitds., Son drganss-
de consulta integrados por personss conocedorss em su remp y que represen- '

tan o los distintos gmpoé de 1a empresa con el objeto de que sus ountos -

do vists treiean el beneficio comin,

' 8).~ Tipo de Unidsdes.~ Cuando 1ss lsbores de w- eupresa se prolon-
gen por las 24 horas del dfs, cabe formar grudos de personas con iguvlea -
categorfos, para que ol terminar un turno unn de ellas ses relevida nor =
otra, con el fin de que cumpla su cometido eficsz y fielrente en la organi
zacidn, como si se trators de un solo individuo, vya que en el Tipo de Uni-
dades la respomsabilided del grupo de cads unidad es solidaris con loa de=
mds elementos que la forman,

4~ Orgonizacion fdministratiiva para Empresas Sonstructsres de Condominios.-"

Al estudier los tipos de organizaciones citadas en Joa pdrrafos anteriores, '

se puede decir jue los mds adaptebles a uma expresa constructora de condo- ’

H minios sont

» a),~ Tipo Duplex o Doble: Ye que se estelece una civisida de funcio
‘nes, de tel mapera que concurren elementos ue troporcionan idees o proyeg ¢
tos y elerenios encarsudes go 1leverlos s cabo. 5

b}, = Tipo de Anslogfa lLumann: Perque lca elrrentos interrentes de la

enpresa, se estatlecen en {orme de une cctructurs senejente o le disposicidn
del organisco humanc.

5.~ Civisidn deparierental sugerida.- A continuecidn se russiro une grifics que -
presente 1o divisidn departenental que se propone pars las ernresss que se -~
dediquen s la conctruceién de condominios, teniéndore presente desde luerc gue
no hoy une emprese orgenizade ifusl & otro, £ino cede sieienn reune elenen—

tos carecterfsticos que resuelven las necesidedes inherentes al negocle oor-
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ticular pars el cusl se crea; sin embergo, s{ es recomendable Que pars la -
ergenizacidn de cuslquier entided econdmica, se bage en la experiencie y -
préctica de empreses similares, por lo cuzl se oonaiders la organizacidn ~—
propuesta en el presente trabejo, como upe gufe genersl que deberd modifi-—
carpe semin les necesidsdes particulares de ceds entidad que se pretende egb
tructurer.

Por otra parte, sumue el orgenigrems o certs de orgenizacidn propues

ta, supone cierte magnitud de opereciones gue se reflejen en una esiructura
depertamental compleja, perz la organizacidn de este tipo de empreses, se -
pretende elaborar asimiszo, uns gufa de estructuracidn, en donde se glosan-
jerdrquicsmente las funciones que estas empreses tienen que desarrollar, pa
ra cumplir con el objetivo que les es espeqfﬁco, situscidn que coro ante--
riormente se dijo, es necessrio conoocer en forma previa al establecimiento-
de upa organizacicn contable.
Ventajes de -la divisidn departemental,- El organigrama, carte de orgehize--
cidn o gréfice departarentel, como representacidn gréfice de 1e estructuro-
de una cmpresa, es el documento mde edecuado por medio del cusl se puede in
dicar el funcionemiento de los principios de orgasnizecicn, es decir: las re
iaciones de autorided, los cenales de supervisidn, el enlazasmiento de los -
8iferentes departamentos, as{ como los sspectos relativos e la divisidn del
trebajo, ete.

El orgenigrams sugerido pare este tipo de empreses, tiene coro carzc-
terfstica el establecer urn divisidn del trabajo atendiendo & las ectivida~
des especffices de estas industrias; pues el mejor carino pera conseguir el
control de la ejecucién de les polfticss prevismente trazedass, es Tecono—-
ciendo lss funciones inherentes al negocio y poniendo & un especieliste al-

frente de cada une de elles; este organigrema sigue los lineamientos de una

estructura duplex y de analogfe hupans.
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Adends, estd integrado basdndose en puestos jerdrquicos de organizacidn
funcionsl, en donde en términos generales, se transmiten las drdenes de un supe
rior a sus subordirados en lfnes recta.

E1 "Staff", corresponde a tituleres de puestos ds "estedo msyor®, que -
son como consejeros de un puesto o cergo superior dentro de ls orgenizecidn fup
clonal. Los miembros del "Staff" coleborzn en la reflexidn, pero no dan érdenes
pﬁr su ouente, perteneciendo a este tipo de organismos "Le Auditorfe Interna",-
el "Departamento Legal" y el de "Auditorfa Externa y Consultorfa", Asirismo -
existen slgunas entldedes dentro de la empress, que desarrollen ademds de otras
actividades algunas funcicnes de tipo"Steff™, como es el ceso de le Contralorfe.

Bste orgenigrama corresponde a una empresa de considerable envei-gadura,
por 1o cual ). ser aplicado a cuslguiera otra en proceso de organizacidn, es po
sible se llegue a presenter el problems de reduccidn o de condensacidn del mis-
mo & una estructurs mds simple, lo cual es considerado como rés sencillo, que «°
partlr de una estructurs peguefia, pars integrar otrs de complejidad consicerte=
ble.

Sreve descripeidn de 1e estructura funcionel de 1ls divisidn departementel pro--
puesta, = A contimuecidn se hece uns explicacidn breve de slgunas de las funclo~
nes de los organismos mds importantes que formen este tipo de ermpresas, aten——
diendo 2 la créfica departamental sugerida:

#isanbler de Ahcclonistas®:

Objetivons

Eg 1 supremn autoridad ce 1s socieded, y sus fecultades mo tienen umds-
1fmites que los gue sedialan la Ley General de Sociedodes Mercentiles y los estz
tutos de le sociedad. Representa los intoreses do los propietarios de 1la compe-
fa.

Funciones:

La Assrbles de Acoionistas podrd scorder y ratificar todos los ectos y-
operaciones de la socieded, mediante asambless genereles.

Les asambleas generzles de accionistes son ordinaries y extreordinarias,
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siendo las primeras squellas en 1las que se reunen los socios por lo menos
una vez al efio, dentro de los cuatro meses siguientes sl clerre del ejerci
cio pars discutir, sprobar o modificar en su caso los estados financiervs,
y unmbrar al Administrador o 8l Consejo de Administracidn, Comissrics, etc.
(Arts. 180 y 181 de 1a Lay General de Socledades Mercentiles).

Les asambloas extrsordinaries son 1as que se reunen en cuslquier —
tiempo, siempre que cusndo se efectien se seflale que son de este tipo, y~
o3 para tratar asuntos que emeriten modificeeidn a los estatutos de la so
cledad.

Comisario (s)s:

Objetivos:

Se les asignan labores de vigilancls, para custodies directa de los=-
Antereses de los acclonistss, teniendo 1s sutoridad y responsebilidad que

‘establece 1s Ley General de Sociedades Mercantiles, (Arts. 164, .41 171),~-

'y los eatatutos de la sociedsd.

Funciones:

Seiialadas expressmente en la Ley Genersl de Sociedades Pbrcéntues,

siendo entre otras les siguientes:

. a).~ Cerciorerze de la existencia de la gorentfs de los adninistra-
dores y gerentes, para agegurar les responssbilidedes de su cargo. {Conw
forze a lo dispuesto en el Art. 152, de 1a Ley Genersl de Sociededes Mer-

cantlles),

) b).= Exigir uns balanza mensusl de comprobacidn por lss opersciones
eféctuadas.

¢).~ Inspeccionar los libros y pepeles de la socisdad, la existen—
cia en caja, etc. cusndo menos una vez al mes.

d).~ Intervenir en la formulacidn y revisidn de) Balance Amusl, en—
108 tdrminos que establece la Ley General de Socisdades Mercantiles.

).~ Convocer a ssanbleas ordinaries y extrsordinsries de accionis-
taa, en caso de omisidn de los adminiatradoréa ¥y en cualquier caso én.que v

lo Juzgue conveniente,
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£).- Hacer que se inserten los ssuntos que a su juicio sean pertinen
tes, en ls orden del dfe de las sesiones del Consejo de Administracidn, y-
en las asambleas de accionistas. .

g).- Asistir con voz perc sin voto a les sesicnes del Consejo de Ad~
ministrscidn.

h).- Asistir con voz pero sin voto a las essmbless de -coionistan.

1).- Vigilar en general y en cualquier tiempo las operaciones de la-
socleded.

Consejo de Administracidn:

Objetivos:

Direccidn permanente de 1a socisded.

Autoridad y responsabiliced:

El Consejo de Administracidn puede estar formado por dos o mde admi-
nistradores, con el cardcter de mandatarios tsmporales, pudiendo ser remo-
vidos por causas de responsabilidad, y sdlo podrép ser nombrados pusvamen-
te en el caso de que la sutoridad judicisl as{ lo declare; (Art. 162 de 1a
Ley General de Sociedades Mercantiles), teniendo la autorided y correspon-

diente responsabilided otorgade por la ley Genersl de Sociedades Mercenti-
les y los Estatutos de 1la Sociedsed.

Pare asegurar le responssbilidad contrafda en el desempefio de sus —
funciones, los sdministradores presentardn una garant{s de acuerdo con los
estatutos, o las actas de los acuerdos de las asambless de la sociedad, —
(Art. 152 de 1s Ley Genersl de Sociedades Mercantiles).

Funciones:

a).~ Vigilar que lss aportaciones de la sociedad sean efectivas, que-
dendo solidariamente come mspomablén pera con 1a misms por las cantidedes
que no estuvieron debidemente garantisadas. -

b).~ Vigiler que los dividendos sean pagedes a los accionistas.

¢).- Prever que existan los libros exigidos por le Ley.

d).~ Vigilar el cumplimiento de los scuerdos tomados on 1a Asembles ~
Genoral de Accionistas. )
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©)e~ La Aserblea General de Accionlstes, el Consejo de Administracidn
© el Administrador, podrén nombrar uno o varios gerentes genersles o eape--
cieles, sean 0 no accionistas. Los nombramientos de los gerentes serdn revo
oables en ocualquier tiempo por el Administrsdor o Consejo de Administrecidn,
© por la Asemblea General de Acclonistas, (Art. 145 de 1e Ley General de So
ciedades Mercentiles).

£).- Contribuir e £ijer polftices edministrativas interlores de la ep
presa, medisnte el sefialamiento de objetivos genersles de la misma, tradue
ciendo el‘objetivo primario en metas, as{ como en le forrulacién de plenes-
de acolidn por cuyo medio estas metes pueden ser el 3

g)em Comprobeoidn de resultedos; si los consejeros deben planificer -
y responder snte los eocionistas, deben comprober loa resultsdos de sus pla
nes, ys que as{ coro se aprueben polfticas y progremes de plenificecidn, es
de vital importsncis no olviderse de ellos.

b).~ Aprobacion de presupuestos; los presupusstos (de ingresos, de —
gestos, ete.), son instrumentos de planeacidn medisnte los cusles los resul
tados apetecidos se reducen a términos numéricos; y una vez aprobsdos se —
convierten en pormss de medicidn del verdederc remdimiento durente un perfo
do deterninado, convirtiéndose edends de medios de planificacidn en instru-
mentos de contrel, por lo ocusl los presupuestos deben ser sonetidos & la — )
aprobacidn del Consejo de Administracidn.

1).= En el 11bro de "Principios de Direccidn de Empresas" de Harold -
Koontz y Cyril 0! Donnel, sefialan que la estebilided & largo plazo es uns -
funcidn primordisl del Consejo do Mpinistraeidn, es decir, trabejar conjup
tamente con la gerencis en ssegurar 1s continuidad de la empress.

- §)e= Distribueidn de las gansnciss: Otre funcién es 1s de msesorsy a-

la ssamblea de mccionistas en la deteyminscién de si las genencies deben —
ser distribuides a los sccionistas, si deben ser retenides pars la emplis—
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¢idn del negoeio, o han de utilizarse para liguider deudas pendientes.
En el libro "Los Organigramas", de R. Allusson, se resumen las funcip
nes del Consejo de Administracién en los sigunientes términos:
Flsccidn de lop cusdros de mando 7 £ijacidn de sus salarios.

Nombraniento del Comité de Direccidn, (Gerentes: Genersl, de-
Ventas, Adminiatrativo y Tdenico).

Aprobacidn de los objetivos de 1a sociedad y de la polftica a
seguir.

Aprobseidn del orgenigrama, de las funciones y de las responsg
bilidedes.

Aprobacidn de las previsionss y de los presupuestos.

Aprobecidn de los gastos a realizar para laa instelaciones y
8l equipo industrial.
Aprobacidn de los ammentos generales de precios.
Aprobacidn de los aumensos generales de sslarics.
Aprobacidn de 1a orgenizacidn de la sociedad, de las ouestio
nes legalas y otras,

D).~ Gersnta General:

Qbjetivos:

Representar y ojecutar actos en nombre ds la sociedad, consiituyendo
la cnbeza operativa de la misma, encargandose de designar a los funciona=—
rios de la emprasa y coordinar sus labores.

dutoridad y responsabilided: Tendrd 1s autorided y la ocorrespcndiente
responsabllidad, conferida por 1a Asambles General de Accionistas y el Con-

‘sejo de Administracidn, (Art. 145 de 1la Ley General de Socledades Mercsnti- :
les). ‘

Fungiones:

Le Ley Ceneral de Socisdades Mereantiles en su irt. 146, express en ~
forma gendrica las funciones que se les confiere, y dics: "No necesitan de-
autorizasion especial del Administrador o Consejo Administrativo pars los -
actog que 8jecuten, gozande de las mds ampliss facultades pars represenfar-

7 eJeocutar actes a nonbre de la socledsd”.
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La funcidn de direccidn de 1a gerencia estd fntimamente lizada & 18 ~
consecucidn de objetivos. Se puede planificar, organizar y formar cuadros,-
pero de nads sirve si los subordinados desconocen su cometido. Sefislan Ha—
rold Roontz y Cyril O' Donnel en su libro antes citsdo, que la diferencia -
enire las dends funclones ejecutivas y le direccidn, es comparsble a la que
bay entre el momento en que se estd sentado en un automdvil con el motor —
funcionendo y 8in marchsr, y el momento en que se mete uns velocidad.

El Gerente es 1s cabeza operativa de la sociedad, responsosle ante el
Consejo de Administracidn de la ejecucidn de las pol{ticus, planes y progra
mas aprobados por date.

Harold Xoontz y Cyril O' Donnel sefialan en su libro antes citado que~
la Direceidn, consiste en la funcidn ejecutivs de conducir e inspeccionar a
los subordinedos en la aplicacicn de las polftlcas aprobsdas; asimismo armo
nizar las diferentes funcionea que se llevan a cebo dentro de la empresa.

El antes referido libro de "Los Orgenigramas',sefiala ocncretamente og
mo funciones y responsabilidades del Gerente General les siguientos:

Es responsable ante los accionistas de la marcha del negocio, as{ co-
no de los resultedos de explotacién y financierocs.

Actia como Presidente-del Comitd de Direccidn, (comprendiendo este Co
nité, segin la estructura sugeri;ia, a los Gerentes Técnico, de Ventss y Ad-
a8 nistrativo). ’

Convoca 1as reuniones especisles del Consejo de Adminisiracisn o del-
Comité de Direccidn.

Actia en calided de Director Financiero.

Elige, con ls aprobacidn del Gonsejo de Administracidn, los tituleres
de los puestos directives.

Auditorfa Interna: ]

El campo de desarrollo de la funcidn de Auditor{s Interns es prinecipal
nmente el campo financiero, por lo que ey recomendable que 1e direcoidn de ls
misms estd encomendeds a téenioos en 1a materia. La Auditor{a Interns actis-

fundementalmente orientada a evaluar y vigilar el control interno de la em--
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press ¥ consecucnismente superir reformos a los procedimientos egtablecidoa,
pudiéndoge agrupar sus principales objstivva en los sigulentes puntos:

1.~ Revisién de los regisiros contables, confirmando 1a veracidad, de-
1a infornecisn por ellos proporcionads.

2.~ Actuar como drgano ssesor de consulta sobre lms diferentes aciivi
dadea efectundos en le empresa, en funciones finencierss, sdministratives,-
tfenicos, productivas, ete.

3.~ Confirmar el cutniimiento de los plsnes y polfticas previamente -
egtoblecidns por le Gerencia General,

4= Elaboracidn de recomendaciones de cembios y mejorss que se precie
sen necesariss, o fin de promover lo eficiencia de onerscidn supervisando =
la efectividnd del control intermo, con 1ls finalided de que se proteja en =
todo tismno los intereses de la empresa.

Jerarqufa:

Sobre 1z jererquin de este devendencis en 1a eaSructurs genersl de ls
2nrresn, exisien varios criterios, adonidndose en el presente trabejo por -
censiderarlo como el mds conveniente oquél que sedsle £ la Auditorfs Inter-
no como deserndienie de le Gerencie Ceneral de ls emnresa, colaborando con -
343 suvervisando e infermindole, eormo un Srpane Jue denende immedistamente

de elln, 1w verifics le correcis aplisscisn de las polftices, es{ cono 18 -

n
cenfirzocidn d2 1s inforzaciin requeride nara le ‘oms de decisiones.

Departazento Legal.
Objetives:
Asesoraniento y recozendaciones sobre asunitos Jue ensrsfien derechos
v oblipaciones legales de la empresa.
Funcionasg:
2),- Inportir asesorsziento juriiico s las polfticss principsles de 1e

empresa.

b).~ Asasorsmisnto en transacciones como adquisicidn de bienes refces,
vToteccisn de patentes, ete.

¢).- Fomuler coniratos en términos gue resulten favorsbles a le empre

32, @ fin de esiructurar el aspecto lesel de las prormociones de la misma,
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Ge= Auditor{fa Externs y Consultorfe Adminilstrativa:
' Objetiven:

Oplnar sobre la edecuads presentscidn de los estedos finsnclercs de ie orpres=
8sa, conforme a los Principios de Contahbilided Cenerslmente Acéptndo: y.epllc_q
. dos sobre bases consistentes con ejercicios anteriores, pare faciliter el and
: 1isis e interpretacidn, proponienco modificacicnes a los mismoz en su cego, =
as{ como brindar asesoremients en asuntos aduinistretivos y tdenicos,

Punciones:

a)fﬂevinic?n de dooumentos, 1ibros y registros de las opereciones de lo empre=
sa, de acuerdo con las Normes y Procedimientos de Auditorfe Generelzente =
Aceptados. )

T b) Opinicn sobre le razomabilidad en le presentscichde los estados finencie—

08,

c) Auuonmi.e.nfn administrativo en aspectos de orgsnizecidn, assuntos fiscsles, ;
ete, ‘
Jererqufa: .
¥.= Gerenoie Administretiva: )
Forge parte del Coxité de Direccidn de ls Empress, integrado aderds de ects ge

rencis, por les de Ventes y Téenica, precedido por el Gerente Genersl, tormendo

parte principelmente en la aplicecidn de las polftices de tipo acrinistretivos

o et 1 i R I TR

de le erpresa.
I.~ Contrelorfa:
Puanciones:
3 a) Actis en calidad de Jefe de Contsbilided, y preve los requﬂriﬁientcs ée con
‘ trol interno en la edrinistracidn de ls erprese. :
; b) Se encargs de coordiner y superviser les funciones de elaborecidn de los eg f
, tedos financieros destinados & los interesedos en la empress y & terceres. ‘

¢) Perfeccions los métodos eontables introduciendo mejorss & los misros, & fin
de promover ls eficiencis y oportunided de los informes,
d) Se ocups de todas lss cuestiones de asmeguramiento de los blenes de la erpre
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8).~ Syuda sl Director de Ventas y al Jefe de Compras a establecer -
previsiones, con 1a aprobacidn del Comitd de Direccidn, fumeidn que es de~
$ipo Staff.

f).-‘- Formula, coordins y aplica el mejor juicio solectivo sobre asun
tos importontes que atafien a aspectos de cardoter administrativo.

g).- Mantlene informeds a la Direceidn Adminiatretiva en lo relativo
a las polfticas adrinistratives y de trabajo, con el fin de que 1ms activi
dedes de Contabilidad, Compras, ete., reciban uns sdecusda stencidn. .

h).- Dirlge y coordine tods actividaed de'.i. servicio do compras.

1).- Supervise el funcionamiento del Departamento de Personal, Com——
pras y Contabilidad.

1)~ Achia como coordinador en el Conité de Presupuestos en 1a torea
de elaboraoidn de presupuestos, asimismo que una vez aprobados éstos por el
Consejo de Administracidn, vigilsrd su cumplimiento, teniendo veto sobre -
algunos desembolsos no sutorizados, segin las polftices de la empresa lo de
terminen.

El Tnatituto de Contralores de los Estados Unides, he preparado une-~
relacidn de las obligaciones especificas que pueden quedsr a cargo del Con
tralor y del personal a sus drdenes, en una empress industriel, siendo al-
gunos de ellas les siguientes:

a).- Instalacidn 5 supervisidn de todos los registros de contabili—~
dad de la empresa.

b)e~ La prepsracio'n e interpretacidn de los estados rinsncieros e in
formes de 1l& empresa. l

¢).~ La supervisidén contima y constente de los informes financie—
T03,18 compilacidn de los costos y la vigilancia de todos los espectos re-
lacionados oon los impuestos.

d).~ Le preparacién, en funciones de Director del Presupuesto, ep —
unién de otros funcionarios y jefes de departamentos, de un presupuesto —
anunl que abarque todas las sctividades de la empresa, a fin de someterlo-
8 la aprobacidn del Comité Directivo de la emprese y posteriormente del ==
Conse 3o de Adminimtracicn de la misma,
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Ademds, sefiale la autoridad del Contralor por lo que respescta al veto
sobre determinados compromisos o desembolsos mo sutorizados en el presupueg
to. Lo reviserd y fijard periddicamente el Consejo de Administracidn.

).~ E1 menteniniento je registros sdecuados de las esignacionos auto
rizades, y le comprobscidn de que todas las sumas gastedas se encuentran ~~
comprendides en lsg mismas y se explican spropiadamente.

£).~ La eprobacién pars su pago de todos los cheques, pagards y otros
documentos negocisbles de ls empress, que hayan sido firmados por el Tesore
To, o por funcionarios autorizsdos en la escriturs de la soeciedad.

Jerarquiat
Depende directamente de la Gerenclia Administrative, astendo bejo su -
direccidn a 1a vez los sigulentes departsmentos:
El Departsmento de Personal.
El Departamento de Compras.
El Depurtamento de Contsbilidad Genersl.
El Departamento de Contabilidad de Costos,

Ademds realiza sciividsdes de asesoremiento de tipo Staff como -
enteriormente se expuso,

Tesorer{s:

ObjJetivon:

La proteccidn de valores y fondos de la corpafifs.

Funciones:

a),~ Eluborsr el Presupuesto de Caja, haciendo un prondstico de los ~—
egregsos e ingresos de dinero que se utilizan para medir la realidad del rovi
miento de fondos, midiendo la disponibilidad de dinero pers cumplir las obli
geciones a medida de que llegen 8 su wvencimiento, previendo excssos innecesa
rios.

b)s- Commmicacidn sl Contralor y al Consejo de Administracidn, del re-
sultado de log estudios estedfsticos de productivided, solvencis, rotseidn -
de inventarios, {ndices de cobrabillidad de las cuentes de clientes y demis ~
factores finsncieros internos de ls empress. Asimismo, la proyeccién futurp-

de entos.
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¢).~ Asesoramlento a los fimcionarios de la empress, en lo relativo -
al pago de dividendos.

d).~ Atencidn de las obligaciones de la empresa pars con los acclonig
tas.

e).~ Pirma pars el retiro de fondos bancerios de 1s emprese, celebre-
cidn de contratos de eréditos, certificacidn de acciones, stc.

Jerarqufa:

Depende directamente de la Gerencla Administrative, estondec bajo eu -

~direceidn a 1a vez:

X).-

El Departamento de Finanzas.

El Departemento de Crédito y Cobranzas.

El Departamento de Pagos.

Gerenois de Ventas:

Objetivos:

‘Formular sig-.muas y programas para mantener y mejorar 195 reali--
zaciones de condominlos, coordinendo los estudios del mercedo de los mismos.

Funeiones: ,

8).~ Estudier e investigar el grade de aceptanridn de las construccio—
nes produecides por 1la compaifa.

b).- Egtsblecer y conservar buenss relsciones con los clientes y pi~—
blico en general.

).~ Aplicar polftices sutorizades por el Consejo de Adm;nistracién,-
relacionadas con la promocidn y publicided de las unidades habitacionales -
conatruidas, asf{ como constribuir a la elaboracidn de nuevas polfticass.

d).- Brindar informacidn del mercado a las Gerencies Téenica y Admi—
nistretiva, & £in de que los Depertamentos de Finanzas y Presupuesto de ~w-
Chbras, elaboren presupuestos y programas de inversidn de acuerdo con lag ==

cordiciones y necesidedes exlstentes.
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e),~ Colebrar contratos de compre-venta, promesa de vente, etc., con
los clientes de la empresa, proporcionando a los mismos informacidn comple
ta sobre las cordiciones y caracter{sticas de la operscidn.

Jerarquie:

Depende directamente del Gerente General y precedido per €ste, forme
parte dol Comité de Direccidn, en forms conjuntz con los Gerentes Adminis=-
trativo y Téenico. Bejo su direccidn estdn los Departamentos de Mercedotec
nia y de Coniratacidn y Ventss.

Gerencia Técnice de Construceidn:

Objetivos:

Con base en los informes sobre estudios del mercede recibicos -
de 1a Gerencie de Ventas, elaborerd presupuestos y progrrmas de construce
cidn, que se prevea sstisfegan lm demanda existente, s los precios edecuve~
dos, as{ como llevar a cabo los trabejos de pleneacich, elaborecicn de di-
bujos, mequetes, reslizacidn de cdleulos, ete., de les obras presupveste—-
des, y le construccién de cordominios, splicardo los presupuestos e ine——
versidn autorizados. N

Jererquie:

Depende de le Gerencis Genersl, y precedido por ésts, en force con=—
junte con los Gerentes de Ventss y Administretivo, forms parte del Comité-
de Direccidn; tiene bajo su supervisidn y coordinscidn & los Departemen——
tos de Presupuesto de Obrea, de Planeacidn y Proyectos y de Ejeicuciu’n de -
Obres.

8.~ Menusles e Instructivos de Orgeuisecidn.-

Al mismo tiempo que se plepes, dando forma gréfica e la orgeni—
zacidn depsrtenentel o integrendo la estructura funcionel, ceben éleborer-
se marmales e instruct'vos de orgenizecidn que contengan un andlisis con—

pleto de las funciones de ceda deperdencia dentro de la empresa, especifi-
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capdo claremente la esfera de scocidn y los deberes qus lem eofroapopda Vde_g
tro de la divieidn funcional, conteniendo instrucetones conoretas sobre —
lo que bay que hscer. Estos marusles e inatruotivos unidos al ouadro de —
crgenizecidn, demostrardn objetivemente las relaciomes que existen entre ~ .
las diferentes direcoionss, depertamentos, cficims y secciones ds la en—

presa, siendo una gufa clara y preclsa de la orgeni: ::ién de la misma,

i
i
i
B
i
i
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BESMMEN DEL TERCER CAPITULO

La Administracidn pretende alcenzer un objetivo predeter-
minedo, medisnte el esfuerzo ooordinado de un grupo, & —
través de un proceso de desarrollo inteligente de funcio-
nes bdsices.

Lo snterior se hace indispenssble en las empresss cons——
tructores de condominios, pers hacer que el esfuerzo de -
grupo sea orientedo edecuademente s slesnzar el objetivo-
de estas industries.

Ls fuerzs empleads pars aloenzar los resultedos planesdos,
se titula "Control Administrativo", y los medios por los-
cunles se ejerce este control mediante instrucciones refe
ridas a cade setividad especifica de las diferentes dreas
de le empress, se les denomina "Instrumentos de Control,
los cuales sdoptan formas diferentes s trevés de instruc~
tivos, menuales, conferencias, ete,

La polfticn directriz de uma empresa debe dar origen & —
los plenes para realizar le actividad que la cerscteriza,
y:2l llemar a colaborsr oon Bu esfuerzo a otros elementos,
ge tienen que asignar funciones para dar cumplimiento & =~
politicas principales o genersles y departementales o se-
cundariss, estebleciéndose unn divisidn departamentsl de-
politices, funciones y delegaciones de sutorided dentro -
del orgenismo, estructurdéndose as{ la funcién sdministre-
tiva de ls empress, dsndo origen a una estruotura departs
mental de la misma.

Al tener por objetivo la contabilided el estsblecimiento-
de un flujo de informecidn pars 1a toms de decisiones, es
necesario conocer la estructura administretiva s la cusl-
¥ 8 4ravés de 1a cusl se va hacer llegar dicha informam—

oidn. .

De los criterios mis comimmente aceptsdos por los treta——
dintas sobre tipos de orgenizacidm, los mée adecundos pa-
ra empresas constructorss de condominios, son:

a; Tipo Duplex Doble.
b) Tipo de Analogfs Fumena.

Al orgenizar una empress en pertioulsr, hsy que tener pre
sente que no hay dos igusles, sino que csda sistema reune
elemontos caracterfsticos que resuvelven lsas necesidsdes =
inherentes al negocio pars el cusl se cree; sSlo es reco-
mendable besarse en experiencias y prdcticas de empresas-
similares, modificéndose éstes sepin las caracterfstices-
particuleres del negocio que sme pretenda orgenizsr.
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minsdo, medisnte el esfuerzo coordinado de un grupo, & —
travég de un proceso de desarrollo inteligente de funcio~
nes bésices.

Lo anterior se hace indispenssble en lsg empresss cons~—
tructorss de condominios, pera hacer que el esfuerzo de =~
grupo ses orientedo edecuadamente a slcanzar el objetivo-
de estas industrias.

Ls fuerzs emplesda pare alcanzar los resultedos planesdos,
se titula "Control Administrativot, y los medios por los~
cunles se ejerce este control mediente instruociones refe
rides a cade actividad especffica de las diferentes dreas
de ls empress, se les denomina "Instrumentos de Control!,
los cuales adoptan formas diferentes a través de instruc-
tivos, memnles, conferencias, ete,

La polftica directriz de upa empress debe dar origen 5 ~
los plenes pars reelizar la actividad que la cerscteriza,
vy 8l llemar a colsborsr oon su esfuerzo 8 otres elementos,
se tienen que asignar funciones pars dar cumplimiento 8 -
polfticss principsles o generales y departamentales ¢ se~-
cundaries, estebleciéndose una divisidn departamentsl de-
polftices, funciones y delegaciones de sutorided dentro -
del orgenismo, estrusturdndose as{ la funcién administre-
tiva de 1ls empress, dando origer a una estruotura departs
mental de la misma,

Al teper por objetivo la contsbilidad el establecimiento-
de wn flujo de informacicn pere 1a toms de deciriones, es
necessrio conocer la estructurs administretive a 1a cusl~
y 8 trevée’de 1a cusl se va hecor llegar dicha informa—
cion. . ‘

De lop criterios mfs comimrente aceptedos por lop trata-—
distas sobre tipoe de orgenizecidn, los mds adecusdos pa-
ra empresas constructorase de condominios, son:

ug Tipo Duplex Doble.
b) Tipo de Amslog{s Hupana,

Al organizar una empreses en perticular, hay que tener pre
sente que no hay dos igusles, sino que ceda sistema reurne
elementos caracterfaticos que resuelven las necesidodes -
icherentes a1 negooic pera el cusl se crea; sélo es reco-
mendeble ‘besarse en experienciss y prdcticas de empreses-
similares, modificdndose éstes segin las oaracter{stices-
particuleres del negoolo qus se pretenda orgenizer.

!
H
i
1
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- E1 organiprams, certe de organizacion o grifica depam-
‘ment.al, es el documento mie adecusdo por medio del cual
ae puede indicer ls representacidn pafica de la estruc~
turs de una empress, y el funciommiento en 1a misme de-
les principios de orgenizacién.

8,- Es necesario ademds elaborsr instructives y menuales de-
~orgenizacidn, que contengen un andlisis completo de 1es~
funciones de cede dependencis en 1s empresa, especifican

do su esfera de accicn y sus deberes dentro de l» divie
8ién funcional, detalisndo claremente los trabajos que ~ -
‘eorresponden a cada operacidn.
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ASPECTOS 1% FINANCIAMIZNTO Y NECESIDAD IEL ESTAELECIMISNTO

DE UN SISTEMA PRESUPUESTAL

I~ Dol financiamiento:
1~ Gonceptoe- » ) v

"Financineidn de ung empresa, conaiste en allegur, reunir y manejar todo «
el dinero, capital o fondos de cualquier clase que hayan de emplearse en rela.
¢lbn eon el negocio", Definicidn citada en la obra "Organizacién y Financin—
miento de Empressa®, de la Editorial labor, S, 4,

En eu sentido mis limitado, la funcién financiera es definidn a su vez en-
sl libro "Financiacidn Bisica de log Negocios", de la Editorial UIEHA, como; «

"El enfuerzo para proporeionar los fondos que neceaitan lss empresas en las —

mas favorabies condiniones a laz luz de 10s objetivos del negocio, y afide que-

1a finalidad de la funcidén financiers es mantener al negocio abastecido de - - i
fondos suficientes para lograr sus metas'.

"Financiamlento, es la forma de reunir los fondos necesurios para la orga-
nizacidn de upna empresa, y que canalizados convenisntiemente puedin 2lesnzar we
.los objetivos planeados! definicidn contenids en el libro "Financianientos - -
Marcantiles”, del Instituto Alexander Hamilton. R

84n pretender establecer ung definicidn de "Financiamiento", y tonmando en~
cuenta los elementos establecidos en las definiclones citades, se consideru —-
un concepto acertado, el decir que por f£inancianiento en el tipo de eapresa; -
que nos ocupa, se entiende a la formo de reunir el capital necesurio pars la -
integracidn de la smpress, asi como paru satisfacer.las nscegidades de recure—
809, de 1a forma mis conveniente pars que 8s alcancen los objetivos planeados.

2.~ Integracién de un plan financierc.-

Se conaldsra eomo plan fimanciero, la cuantificacidn de las nocesidades =
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inherentes a la constitucidn y desarrollo de une emnresa, as{ coro de le de
termirncidn de los elementos necesarios pera su normal funcionermiento; esto
results ser de vitsl irportencie para este tipe de emvresas, ya gue reunen-
necesidedes de financiemiento de considerecidn, por traterse de erpresas —
donde las inversiones son cuantiosss y la recupersbilided de las mismes es—
normelrente & largo plazo.

El plan finsnciero pers este tipo de empresas, orgenizedas come se sy
girid en el Capi{tulo II de este trsbajo, bajo el régimen de una Sociedsd —
Andnims, tiene un doble aspecto: se refiore tento e el planeemiento regueri
do pere determinar y reunir los recursos necessrios y esteblecer la estruc-
tura del cepitsl socisl, como a las normas financierss que la empress se --
propongs adopter.

Los encergedos de formular el plan finsnciero deben tomar en cuenta -
el estudio de loe sipuientes aspectos:

lo, - Determinor ls cifra de eepitel que ke de reunirse, pera lo cuel-

se debe de tener presente:

8).- Estimar le magnitud del deserrollo peculiar 2 la jue pueda~
lleger la empresa, considerando que éste ge derive de las condicienss gene-
rales del mercado en que opera.

b).~ Prever las posibilidedes y cuent{s de obtencidn de cerite—
les asdicionales peras su desarrollo. )

20.~ Fijar la clase de velores representativos del cepitel que han ce

‘ emitirse, y centidad de ceda uno de ellos.

30,~ Establecer les normss & que ha de sjusterse la inversidn edecue-

da del cepital.

Neturelmente, por tretasrse de un plan, les decisiones mencicnsdas de-
bersn tomerse teniendo en cuente posibles amplisciones futures.

Lss posibilidades de continuacicn, de expensidn, de fusidn de le em—
presa, y las tenencias, orientacicnes y demss factores gue sfectsn o la —-
colocacidn de valores, todo ellc pessrg sobre la estructura que dehe darse-

sl capitsl.
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El plan financiero, segin se afirma en la obra "Organizacién y Finap
cismiento de Emprese”, rara vez sdopta una forma especifice; mds bien tie-
ne su expresidn en ls escritura de constitucidn, en los Estatutos de le So
ciedad y en las actas de las juntas de accionistes y de las reuniones de -
directores, donde se sefialen lss pol{ticas financieras generales a seguir-
en la empresa.

Determinacidn de la cifra de capital que hay que reunir.- Con base en un ~
cuidadosc estudio del mercado, es fdcil desde el panto de vista de previ-—
8idn, deterrirar los recursos necesarios parz la instalacidn de le empresa
y de sus gastos sccesorios, as{ coro cusntificar los proyectos resultantes
de los estudios del mercedo de la vivienda, paras determinar la centided a-

invertir en activo realizable de la empresa. Tomando en cuenta que el res=-

‘lizable totel represents su capltal circulente, y que éste tiene una velo-

cidegi de rotacidn hasts cierto punto lente por tratarse normslrente de ven
tas en abonos de inmmuebles, deberdn preverse las necesidades de 1la empress
mientras dure 1s recuperacidn de recursos inveriidos, y sungue parte de —
este capitai puede proceder de fuentes circunstenziales, en su mayor parte
debe tener un origen estable o ses ls colocacidn de acclones y obligacio—
rjes a largo plazo. Por lo enterior se ve que en estas empresss, es necega-—
rio oprever con anticipacidn el cepital indicedo para cubrir las erogacio—
nes que tendrd que efectusr dichs emprese desde el momento de su constitu-
cidn, hesta que esté en posibilidedes de obtener ingresos por ventes.

Por supuesto que dichas estimaciones no ,.-den ser muy exsctas en --
sus pormenores, pero el objeto es tratar de anticiparse a ls posible expan
sidn, de tal manerz que el plan financiero se ajuste sl probable costo de~
los proyectos y evitar un mel cdlcule para su desenvolvimiento. Es conve--
niente que se revisen y cslculen cads afio las necesidades financierss, for
muléndose tombién un presupuesto que se detallars por meses y mostrard en-
forme anslftice las aplicaclones proyectades del capital, para proveer ~—
adecuedsmente los fondos necesarlos.

Para llevar a cabo los estudios finmncieros relativos a 1s determina
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cidn del capitel que ha de reunirse, se deberf tomar en comsideracién lo -

giguiente:

a);-

b).-

Eotimar la magnitud del desarrollo peculiar a que pueda llegar-
1 empresa; estos estudios estardn bagedos en los andlisis de -
mercados efectuados, as{ como de la reditusbilided prevista pa-
ra 1a empresa, o como experiencia resultante de ejercicios ante
riores, ya que tanto uno como el otro factor vendrén a animsr a
los accionistas a seguir invirtiendo dentro de la empress y a -
que éste se haga de recursos suf'icientes para au expax_:sién.
Asimismo, es necesario prever otras poeibilidades de cardcter -
accidentsl o permanente de obtencidn de capitel adicional para-
sufragar su dessrrollo, ya que tode empresa debe evolucioner, -
no puede permanecer invariable, esto no quiere decir que hays -
de aumentar su activo total y amplisrse en muches secciones v ~
sucursales necesariarente, sino que debe hscer frente a las cem
bientes necesidades y condiciomes que o1 mercado le ssfiala, re-
quirierdo en todo tiempo de contsr con fuentes de recursos adi-
cioneles. En el presente trebajo se considers que son dos los =
posibles orfgenes de recursos que pueda obtener la empresa.
De origen interno: ‘

.Emisién de acciones que representan eumentos de capitai por-
aportaciones.
Aportaciones de cepital.
De origen externo:

Emisidn de obligaciones.

Préstemos directos.

Préstamos hipotecarios.

Enigsidn de accioness
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En atencidn a que lss sociedades andnimas tienen la focultad de
incrementsr au capital mediante la emisidn de nuevas scciones,-
les es fdcil allegzrse foﬁdos que les permiten normalizer su —
funcionamiento, o bien su expansridn o reorganizacidn; la emi-—
8idn puede hacerla con acciones comunes y en esta forme se po—
drd disponer de capital sin problemas de devolucidn, excepto --
~cuando se trate de disolucidn de la socieda‘d. Estas acoiones ——
ocuentan con las siguientes particularidedes:

8).~ Perciben dividendos.

b).~ Pueden transferir le propiedad.

¢).~ Son féciles de colocer en el mercado.

d).~ Representen uns parte alfcuote del capitel soocisl.

@).~ Participen en el haber soclel, & la disolucidn de la socie-

dad.

Unicamente proporcionan dividendos a sus tenedores, si hs habido
resultados fovorables en las operaciones de la empresa.
Aportecioneas de capital:

En una socleded de cepital varieble, como es le sugerida en nues
tro estudio, requerird pars aumentar su copital, si €ste estd —
dentro del 1fmite comprendido entre los capitsles minimo y mixi~
mo autorizedos, el scuerdo de la Asambles General Extreordinerie
de Acclonistas, debiendo inseribirlo en el Registro Puiblico de -
1s Propieded y del Comereio, Seccidn Comercio; estos sumentos —
pueden originarse segin lo sefisla €l maestro C. P. Guillermo Psz
en su "Estudio Contable de Sociedades", de ls siguiente manera:

Increrento en los medios de accidn, El capitsl socisl surents,

en este esso, cusnco hay una nuevs aportacidn de los accionistas,

que origins une adicidn al sctivo o una disminucidn del pasivo —




50

de )a emprosa. v

Bmisidn de obligacioness

El Artfeulo 208 de la Ley General de T{tulos y Cperacionss de =
Crédito, est.abieae que las sociedades sndnimas pueden emitir e
_obligaciones hipotecsriss que represent:n la pertioipacidn indi-
vidual de sus tenedores eu un cyédito eolectivo constituido B =
cargo de la misﬁn socieded, integrando essf uns fuents de regur—
ajos para la sociodad,

El Sr, Joequin Rodrfguez y Rodriguez, célebre tretadista de Dere
cho Mercantil, define las obligameiomss hipotecariss sn la siguien
te formas '

"Obligecidn es el t{tulo valor en qus me incorporsn los dere—
chos y obligaciones del titular de uns frecoidn de crédito colec~
tivo concedido a una sociedsd, por el tenedor de 1s misma, Las so
ciedades andnimas pueden emitir obligacionss que representen la —
participacidn individusl de sus tenedores en un orédito colecti—
vo constituido a carge de 1a sociedad olrlson.“. )

E1 monto de 18 emisién de eates obligaciones no podrd ser mayor —
al monto del activo neto de la sociedad, salvo lo consignado en -
los ertfeulos 210, 222 y 213 de is Ley General de T{tulos y Opera
ciones de Crédito, entendiéndose en el concepto de sctivo neto —
‘que ds 1a Ley, aquél que sediala como eguivalente 8l tefwino que -
conocemos de eapltal contsble. Las obligaciones hipotecarias econg

tituyen un pasivo consolidado a cargo de la smpresa emisora.
En el contrato de emisién de estos tftulos debe estipularse la =
v forme de pago, ésta puede ser muy varieda pero podemos indicar ——

que entre 1los casos més commes encontremos los. sigulentes:
lo.~ Amortizecidn con enualided varisble, es decir, que se amorti
za uns cantidad fija de capital mds los intereses correspon-

dientes.

20.~ Amortizseidn de snualidad fijs, es decir, que se pags upa —~
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oentdded que incluye la amortisacidn del ompital y el pago de los

intereses.

30, = Amortizecidn al trmino del plezo de le emisidn; esta forma=
de pago puede termer dos varientes; una, que los intereses se
paguen periddicamente, y otra que los intereses se paguen al
finsl de ls emisidn.

Préstamos hipotocarios:

Esta olase de préstamo tiene por objeto obtener dinero & e—
largo plazo de instituciones que legalmente existen para tsl fin-
¥ que se identifican como hipotcoaries.

Siempre garantizardn estes operaciones los bienes rafces, cuyo ve

lor determinado por peritos velusdores da. dichas instituciones, -

sirven de base pare fijar el monto del préstamo determinado; en ~:
esta opersoidn existe una garantfs preferente para la institucidn
de orédito, representada por bilenes inmuebles que pusden ser los-
terrenos destinados a la conatrucoidn de condominios o €stos ya ~
terminados., Este es un magn{fico medio de financiamiento pare —
estas empreses, por que pagan actunlrente un interds aproximado -
de 12% anual sobre ssldos insolutes cspitalizables semestrelmente.

Estas operaciones pueden ser oonvenidss con perticulares, {luc——

tuendo vnicamente las tasas de interés que se pacten.

Cuando se obtiens un préstamo de una instituoidn hipotecaria, asf

gomo con particulares, se liquide la operacidn mediante pagos =

periddicos quo incluyen capitel e intereses, mediente plezo pacts
do en escritura notarial, plezo que serfa fijedo segin las conve-
niencias de la socleded, que en este empresa serie razonable que-
fuera igusl o mayor al otorgado & clientes en las opsraciones de-

venta,



Préstanos directos:

Este clase de préstamos, consiste en obtener recursos a corto

plazo de particulares o de instituciones de crédito, en donde se

ofrece como gerant{s 1s firma de 1l sociedsd y generalmente el =

aval de una persona de reconocida solvenois econdmica.

Este tipo de préstsmos no es muy recomendable pars este empresa,

en virtud de que su vencimiento generalvente es a un plazo muy~

corto y en estas condiciones ocesiona que se necesiten recursos-

disponibles en un breve lapso pers pagarloa.

La Ley General de T{tulos y Operaciones de Crédito, en su capf~

tulo IV, suioriza diferentes operaciones de orédito, siendo éa—

tas fuentes de recursos para cualquier empresa, variando sdlo en

las condiciones y carscterfaticss de la operacidn, siendo las —

. 8igulentes:

a).~ De 1la aperturs de crédito: En virtud de esta operecidn, el
acreditanie se obliga s poner uns suma de dinero av disposi~
eidn del aeredit.a‘do, © & contraer por cuenta de éste wme —
oblizacidn, para que €1 mismo haéa uso del crédito concedido
en la forms y en los tSrminos y condicionss convenidos, que
dendo obligado el acreditado a restituir Ql agmditghbe las
suwnas de que dipongs, y en todo caso, 8 pagarle los Intere-
ses, prestaciones, gastos y comisiones qus se estipulen. k
(Art. 291 de 1a ley).

b).~ De la cuente corriente.- En virtud del contrato de cusnts -
corriente, los créditos derivados de las remeses reci{procos
de lms partes, se snotan como partidas de ebono ¢ de cargo-

en una cuenta, y 8dlo el gsaldo que resulte & la clausura de




53

la cuents, constituye un crédito exigible y disponible (Art.302).

6)e- De las csrtes de erddito.- Las cartas de crédito debersn —
expedirse a favor de persozlm determinada y no sersn negocig
bles; expresarsn una cantidad fija o varias contidedes no -
determinadas, pero comprendidas, en un méximo cuyo l{mnite ~
se sefialard en forma precisa (Art. 311).

d).= Del crédito confirmedo.- E1 crédito confirmado se otorgn =
como oblipecidn directs del acreditante hacis un tercero, =~
debe constar por eserito y no podrd ser revocado por el que

pidid el orédito (Art. 317).

e).- Orédito de habilitecidn o avfo.~- En virtud de este contrato,
el acreditado queda obligado & invertir el importe del cré-
dito, precissmente en la adquisicién de las moteries pri.is
¥y materiales, en el pago de los jormales, salariocs y gastos
directos de explotacidn indispenssbles para los fines de su
enpresa, quedando estos créditos garantizados conA nateriag-
primss y m@erieles adquiridos y con los frutos, productos-
o artefscios que se obtenzan con el crédito, suminue dstos -
sesn futuros o pendientes {(Arts. 321 y 322).
£).- Crédito refacciomerio.- En virtud de este contrato, el zcre
' ditedo queds oblipado & invertir el importe del erédito, —-
precisamente en le adquisicidn de speros, 1nstrum5ntos,_\it;;.
les de lsbranza, abonos, en la reslizacidon de obras matari_é
les neceaariass ncea el fomento de la empresa. del screditndo,
ete. También puede pactarse en el contrato, que perte del-
importe del erédito se destine a cubrir' resmonsabilidades ~
Tiscales, que ‘pesen sobre la empress o bienes jue se adeu~—

den y que ésta utilice como objeto de sus operaciones, al -
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tiempo de calsbrarse el contrato; y que asimismo, parte de ase im
porte ge aplique a pagar los adeudos en que hubiere incurrido el-
acreditado, por gastos de explotacién o por la compra de los ble-
neg muebles o inmuebles, o por la ejecucidn de les obrss que an—
tes se mencionan, sieampre que los actos u operaciones de que pro-
cadan tales adeudos, hsyan tenido lugar dent:v del sfio anterior a
la fecha del contrato.

g).= Do la prenda.~ S materia de comercio, 1ls prenda se constituye ~
sagin el Art. 334, por la entrega al ecreedor 6 a un tercerc desig
nado, de blenes, t{tulos de crédito, etec., en garant{s real de un

préstamo efectuado.

1).-Otras fuentes de recursos.- Las deudas a cargo de ls socledad, re
presentan en un momento dado una fuente de recursos para désta, co
@0 o3 el caso de proveedores, documentos por pagar, acreedores di
vargos, de 1los cuales ls empresa recibe algo, ys sea bienes, efec
tive, efe., que representan también fuentes de recursos para la —

aisna.

8).~ Zleceidn d2l tipo de acclones que han de emitirse.~ Una vez fijado el-
cuoital de la empresa, se determinsrd 1s clase de t{tulos que lo repre

3znten, ag{ como el nimero de los miamos.

Hay clertas regles fundamenteles que son acentadas como principios bi-

3icos, que permiten su fdoil elecoidn, y que son las siguientes:

a}.~ Cuando no puedan preverse los bensficios que se obtendrdn, debe—
rdn emitirse acclones oomunes; pues generalmente, de acuerdo con~ !
el contrato soclal, no tienen prefersncia alguna; tampoco tienen~
limitacién en cusnto se refiere a la administracidn de la gocie—
dad, ni por 1o que hace a la participacidn de las utilidedes.

b).~ Pusden emitirse acciones preferentes, cuando a través de la expe- ;
riencia obsarvada en aflos anteriores, se asegurs cierta establli- ;
~dad en los beneficios que se vayan a obtener, con el objeto de — ;
qus esto constituye un atractivo que garantice la colocacién de - B

dichas acclones,
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De lo expuesto anteriormente, se deduce cleramente que para estructu-

rar en formm conveniente un plan financiero que proporclione los fon--

dos y recursog necesarios en formas satisfactoria, es recomendsble el~

establecimiento de presupuestos que vengan a mostrer las csntidsdes -
requeridas por la empresa, para sufrsgsr los diferentss gastos a que-

hace

frente a trevés de sus distintas actividades.

Consideraciones acerca de las operacicnes en este tino de empresas.

lo.~

20,=

Supongamos que la empresa adquirid varios terrencs en zones que-
el estudio del mercedo de la vivienda congiderd favorables para-
1s inveraidn, teniendo presente, que por las ceracteristicas pro
pias de 1la rotaocidn lents de inventerios que es peculiar on esta
empresa, no va a ser pogible terminar le construcelidn de todos -
los edificios de departamentos en condominio en un plazo mds o -
menos corto y obtener una recuperacidn de recursos de la inver--
sidn inmediatomente, lo cuel origina que sea redomendable pars -
este tipo de empresas, dividir 1a construccidn de edificlos en -
unidades habitaclonales independientes unas de otra; es decir, cde
un edificio cada uma; de tel maners que la terminacidn de una —
unided y su realizacidn, 8l mismo tiempo que sirva de prorocidn-
para otras unidades habitacionales no construidss todevia, sea -
fuente de financiemiento la venta de la unidad terninada overa le

construccidn de nuevas unidedes.

Al ser vendidos en abonos los departementos en condominio, ade—
nds de la utilidad propis de la emrresa relstiva a ls construc—
cidn y vents de las viviendas, requiere ngregdrsele al precio de
venta una utilidad adicional de tipo financiero, de lo cusl se -
deducen dos observacicnes inmediatas:

a).- Los sbonos efectuados por los clientes a cuents de le opera
cidn, serdn pars emortizar orimeramente parte del costo o -
inversidn efectnada en terreno y construccidn, después cu—
brir la realizacidn de uns utilidad probable en la vents ce
ls vivienda, y por Wltimo pagar una utilidad adicional oue-

corresponde a interds proveniente de la operecidn & erddito,
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segin el criterio establecido en 1a Ley del Impuesto sobre.
la Renta,

b).— Al estsblecerse un producto de tipo finenciero carscterfs-
tico de 1s opéracidn, ds origen & que este empresa pueda -
financisrse mediante hipoteces, préstamos directos, eto.,~
con instituciones de crédito, ya que el interds que tenga-
que pagar a estas mﬁituciones, ger{a el mismo que cobra-
ria N sus clientes, y todav{s podrismos penser en la osle-
bracidn de un fideicomiso, en el cual se diers s la insti-
tucidn bencaria que proporciond el préatesmo, el cobro de -
los sbonos a los clientes como pago del crédito obtenido,-
convirtiéndose este tipo de ventas en casi uns operscidn -
de venta al.contedo, quedando solsmente pendiente de estu-
dio la formalizacidn de esta operacidn, y un prorrateo ade
ouedo de los gas‘toa que ge originar{an, acelerdndose as{ =~
1le Totacidn de los inventarios.

ﬁ.; Necesided del estableciziento de un sistems presupuestals
‘ "l.- Concepto y objetivos de los presupuestos.-

Segiin se sefiala en el "Mapusl del Contador de Costos" de Theodo
re Lang, MBA, C.R.A, trofesor de pontebilided de 1 Universided
de Nueve York, "un presupuesto es primordislmente el esquema de
un plan proyectedo de accidn de una empresa, pers un perfodo de
tiempo cdefinido". Bl objeto fundementsl de un presupuesto, es -
ei de ayudar a2 obtener el "control" de los diferentes aspectos-
del negocio. Esto se logra comparando los resultados obtenidos—
con les cifres del presupuesto, y utilizendo estos \ltimos come
una bage de compsracidn 0 medids, pars determinar la eficienole
de las ope:-eciones.‘ )

- Después de hacer umna cits de diferentés definiciones, el "Va~—
nusl del Contador de Cogtos”, nos sefiala que son tres los 6b3é- '
tivos de prirordisl importancia en los presupuestos:
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a).- Planeer y predecir.~ Incluye la determinscidn de normas o -
polftices de mccidn, el plenesmiento detsllado de 1s futurs
actuscidn y 1 preparacidn de las mejores estimasciones vosi

- bles por lo que respects & 1ss influencies externss sobre -
el negocio,

b).~ Coordinacidn.~ Asegura que le empress serd operads como un-
conjunto unificado, y no aimplement.: coro un grupo de depar
tamentos separados.

¢)e= Gontrol.— Inoluye 18 esignacidn de la responsabiliced y la-
medicidn de los resultsdos, con €l fin de que pueda alcan—
zarse la meta de les gensncies previstas,

En el tipo de empresas que motiven nuestro estudio, es de vitel im~
portencia el "plenesmiento" que traen consigo los prosupunstos, ya que —
sirven de bese para formular le estructurs finenciers, sefislgfdo los re--
querimientos de recursos cusntificedos en numerario que son necesarics pa
ra la consecucidn de.los objetivos de la empresa. ‘Asimismo la diversidad-
de funcicnes a que se enfreﬁta este tipo de industriss, cree ls necesldsd
del estobleciniento de una depsrtamentizacidén complejs, lo cusl hece que-
la empress requiera de ct;heaién, de unidsd en tﬁdos sus elementos, y esto
8flo se establece mediente la unided que dan los presupuestos & traveés de
su cepacidad de unir todos los elementos de le emmress en un plan unifics |
do de eceidn. Pero sobre todo lo anberiﬁr, poderios efirmar que la impor—
tancie fundemental del esteblesimiento de un control presupuéstel dentro-
de este tipo de empresss constructores, eats en 1a aplicaciéﬁ que g8 da -
de €stos, en la contebiliced de costos, como mds adelante se expone.

Uno de los elementos mas poderosos con que cuente hoy le moderna tég
nice contsble, es la contabilidad de los presupuestos. Merced s ests uti-
1fsims medida de previsidn, son wenos los nepocios que frecssen. Esto no-
quiere decir que se suprina totalmente estos efectos, porque en la obten-
cidn del érito intervienen elementos muy dispares y complejos, circunsten
cias afortunsdes y adversass que escepan & toda orevisidn; pero como 1R ~

formulecidn del presupuesto represente el punto de partids o la condicidn
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fundamentzl de un estadic detenido del megocic y deje, por decirlo arf, -

‘retratados en las oifras que lo componsen, loa accldentes de 1s carretera-

qus se propone recorrer, es mis fdell zortear los obstdoulos y allapar —
lss dificultades frensndo & tiempo 1la marchs de los gastos, cuendo el ex-
ceso de yelocidad advierte que hay peligro de rebasar las cifras proyecta
dag, .

Universelidad de log presupuestos.=-

Bl presupuesto no debs ser unicamente aplicado & ura determinada fa-
ceta del negoeio, sino gue es aplicable a todes slles. En la generalided-

"de les operacionss en que interviens ls economis, los presupusstos tienen

utilidaed lunegable. El Tesorere de ls empresa necesits saber con anticips
cidn lag existencias de efectivo con que tiens quo contar pera poder hu=~~
cer frente a lom pagos de lms factures que en fechns determinndas o impre
vistes le presenten los proveedores al cobro, lss sumas que hs de necesi-
ter para hacer frente a las obligaciones enles fechas de sus venci.mien—-
tos, las cantidades para el pago de las ndminas de obreros y emplesdos de

.la induytria, el pego de loa Tepusstos y sunisistros de al.ucen, loa intg

'reses de les ohligaciones de la compaiifa, el cupdn de los amcoionietas por

dividendos acordados, el psgo de los impuestos a su vensimiento, ele, ~——
Cuendo la empress aprusbs un plan de obras, loz gastos de tesorerfa en——
tran en un perfodo de mayor wolumen y el cajerc negesitard conocer la cap
tided prevista para su ejecueidn, con objeto do ir escalonando en fzchas-
determinadas lss cantidades necasarias psra el sumento de peges.

La Seccidn de Almecén estd al corriente de las existenclss de mate—
risles de gue dispone y conoce al detalle ls variedad, la clase, el peso,
la medida y ol volumen de los artfculos, pero necesita saber lss osntide-
des que se hen de conaunir durante un pes, un trimestre, ete., y tenerlss
en las fechea oportunse psrs surtir loa pedidos de aproviaionamiento qne-
1o hagen los diferentes procesos de 1a construccidn.

La Gerencia de Venf,aa conoce muy blen les ocsrscterfsticas de los mey

cados a los que llevs los productos y ssbe 1a estimacidn Ggue tienen en ==
e1l0s; la competencis que ha de vencer para colocarlos; la politica de -
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precios y basta sus propiss necesidades y gastbs de Gerencis; pero como de
ella deperde el servicio de produceidn, precisa dar a conocer a este servi
cio las oantidedes probebles de departamentos que se habrén de vender du=—
rante el ejeroiclo, o durante un perfodo determinado, para que €ste pueda=~
adaptar el volumen de sus t'nba:jos a 18 construccién de los mismos que cal
eule han de ser ahsorbidoa.por el mercado.

Se ve que la necesided de formar los presupuestos con la anticipa--
cidn conveniente,afecta a todas las secciones de la organizacidn de la —
ompresa, y que por medio de una coordinecién inteligente de todas ellas ~
es como se puede obtener el presupuesto completo de toda la organizecidn,

y con 61, una visidn clara de la forma en que se pretende desarrollar el-

. negocio y de las perspectivas que presente para el perfodo futuro.

3u=

Normas para ls confeccion del presumuesto.—

En el estudio y elaboracidn del presupuesto es necessrio qﬁa inter-
vengan los elementos mda preparsdos de la empresa jssra ello. La torea que
ge pretende realizar es de las mds iaportantes, ¥ en ocasiones decisiva -
para el negaclo; por eso es mecesaric que se'ponga en €1 el mayor culdsdo
y- sea confeccionedo por las persones mejor informedes de la industria, ~-
que por lo general suelen ser los jefes de los distintos departementcs de
la misma.

El estudio del presupuesto se acostumbra confiar segin se sedala en
el Tomo II Pdg. 564 de 1z "Enclolopedia de Administracion, Contabilidad -
y Organizacidn de Empresa, de la Editorial "Seleccionss Grificas", Espaiia,
a una comisidn presidida por el Director General de la empresa y de la —-
gque forman parte los diferentes Jefes de los servicios, cade uno de los=-
cusles e3td enterado de las condiciones varticulares de su departamento.

E1 "Manual del Contador de Costos', sefiala que en el desarrollo y -
edministracidn de un programe de contrel presupuestario, el Gerente Cene-
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ral suele trabajar por mediacidn de un comité de presupuestos, y comparte
Je responsabilided fundsmental por cuanto al funcionamiento en detslle =
de]l programs gque implica el presupuesto, en un auxiliar que es designado-
de diversss manerss, ¥y que pars el tipo de emprosas qus pos ocupe tenien-
éo en cuenta la orgenizacidén sdministrativa sugerida en el Capftvlo ITI,-
recoe en el Contraslor, pertensciendo esta actividad 2 una funcidn de tipo
Starf.

De los anteriores oriterios se desprende quo ea recomendable el es-
tablecimiento de un comité dentro de 1la empresa, para qus se eéncargus de-
1a, formulaoidn del presupusato. ’

‘ Como norma comviene medalar qus, en 1fneas generales, edemds del —
Contralor y el Tesorero, los departamentos que indispensshlemente habren-
de estar representados sont . »

' El de. coﬁpfu, asf como 1a Seccidn de Almacén.

Bl de Presupuesto de Obras.

El de Planescidn y Proyeatos.

El de Contabllidsd General.

El de Contabilidad de Costos.

El de Finanzes. v

El de Contratacidn y Ventas.

El de Mercedos (Con representantes de lss Oficinas de Anf isie ds -—

" Mercados y do Publicidaed). '

Esta comlsién es 1a encargads de centralizar todos los estudios par-.

clales gue se realicen dentro de los departamentos de.ls empresa, con el ~
fin de former parte del proveoto definitive que ha de ser sometido a 18 =
aprobacidn del Comité Directivo y del Consejo de Administraeidn. o
El Gerente Genoral es el que ha de marcar las 1fneas gcnezjaha‘qm -
han de gervir para realizar el proyecto. Oeda uno de los jefes ba de estar
informado de la situacisn general del negocio por medio del presupuesto ap
terior y sus resultados, del Balance y del Bstado de Pe'rdidas y Genancias~

del ejercicio snterior (si los hubiere, y si no, del Balsnce Inicial i:?niog )

mente), porque mon los que han de servir de punto de partida pars.ls cone
fecoidn del presupuesto actual, '

A veces conviene también facilitar a cede mmo un ejemplar de 1a Memo
ris elevada a le Junta General de Accicnistas por el Wltimo Comsejo de id~
ni.nismeién, porgus en ella se -acostumbra incluir comentarios scerca del-
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estado de 1a emprosa, de los resultados obtenidos durante el ultimo ejer-
clcio y de log que ase espera obtapsr pars 1a axplojt.aoio'n del ado siguien~
té, que son de sumo valor psra formar=e una orientacidn acerca del oometi
do que tienen que desevpefiar para la confeccidn del presupussto.

El Gerente Genersl hard una exposicién que ponga do relieve la si—
tuseidn sctunl de 1s empress, los recursos econdmicos con que cuenta pars
realivar sus ectividades y lo que se propons conseguir en el ejercicio aj
guiente.

Si ge trata de la fase uamrcul del negocio, el estudio serd mds -
simplificado puesto que wersard sobre el volumen de ventas que se propon=
ge realiszer, al cual habrd qus sondicionar ls importencia de las compras y
de los costos que hsbrd qus erogar en los distintos departamentos pers al
canzar el citado volumen. 4 los mensionsdos estudios hadbrs que afiedir el-
vnds corplejo de todost el procesc de construocidn que se necesite desarro
1lar pare oonseguir el wolumen de ventas.

A eats informe tiene qus segulr el del Gerente de Ventas referido e
las condiciones de los mereados, poriendo de manifiesto los precios & que
8o pueden vender los productos, la cuantia do loa que se pusden colocer 7
la extensidn de 1a propagenda que habré que realizar pars conseguir las - -
" ventas.que se proyeotan.

El ingenierc snoargado del Departamento de Presupuesto de Obres, ba
4 presents log recursos que se requieren pars conatruir la cantidad de -
viviendes que se neocesltan pare alcanzar 1a cifra de ventas proyectadas,y
el Jofs de Compres ls sefialard las facilidades que pueden exisiir pars 1s
sdquisicidn de 1ss matarias primss neossarias pars efectusr las labores -
de febricacidn, ssf como los precios qus éstas aloanoen actuslmente en los
uercados y las fluctusciones qus hayan cxpeﬂnentado sus precios con rels
cidn a los del ejerciolo anterior.

Por {ltimo, 1los del Departemento de Contabilidad Genersl y del Dew
partamento de Contabilided de Jostos, expondrén en 1{ness genersles, te—
niexdo en cuenta los informes que han facilitado los dends departamentos,
los precios a qus pusden resultar los depsrtementos qus hayan de ser cons
trutdos y el probable benefieio que'pnedan dejer por unidsd o en conjunto.
Bata reunién prelimivar de la Comisidn, es como un camblo de impresiones-
que tiene otro objets que ol de orientar a cada uno de los que hen de =
efectuar 61 estndic ds las linitaciones Gentro de las cusles han de ejecy

BIRLIOTEGN GMTRAL
U. A M
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tarlo, pars qus puedsn despuds ecordinar fécilmente dshtﬁ del cusdro ccﬁin
del presupusato geperal de 1a .enpresu.

Es de ixmportanoia relevants sofialar qua, &l abooarse a.la taves de elabo
ﬁr un presupuesto, se debe tener presents el presupuesto anterdor y un and
1iais sobre los resultados del ni.nxo, as{ oomo que €ste nos debo servir pars
un perfodo deterninado, el cusl no deba de ser mayor de un sfio (preferente-
mente). Esto se recomienda debido & las cambiantes situsoiones a las que hs
ce frents uns empresa, originedas por fectores sociales, econdmicos, finan~

cleros, 8to., qus no son previsibles.

A continuscidn se hard una breve exposicidn sobre los presupusstos ds -
ventes y de consh-unoign, por considerarse que remnen ceracterfsticss rele-
vantes en ests tipo de industrias, aunques forman parte del conjunto armini-
co los presupusstos.
A) Bl Presupussto de Ventas,~ En ordvn ¢ le importancia de 1as sctividedes-
. 'do 1a express, para osleular el pulupﬁsato, juzganos oportunc previamen
te el presupussto de costos de 1a comstruooldn, tratar el pr-m;ﬁo@to de~
. ventas, v .

No #e puede desconover la relacidn que sxisis entre ls Gerensis de Ven-
tas y 1a Técnlos de Comstrusoldn, ¥ tampooo ge miede dejar de haoer motsr -
que en cterto modo el presupuesto de gosbos de la oconstruccidn ha de estar-
subordimd‘o sl presupussto de ventas, puesto que de nada serviris obiemsr -
una copiosa e intsligente phduaoﬁn, afinando el extremo los coatm, 8l =
luego los deparf;meutm que #e copstruyan no han de teper aandﬁ en ol wer-
osdo. . .
- For eso hay que suponer due cuando el Gerents Genersl de la empresa, diéi
1s orden ds oaloular m pumpnaatofde ocpatryceién susentando on mw hz-cio—
1s oifre de construscidn del afio anterior, fue sin duis algus porqus el De-
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purtmnto de Gontratacidn y de Ventas Js habr{s informadc que posteriormente
lss unidades habitacionsles producidas podrfan wer vendides fdoilmente; de lo
6ontmrlo, 1s ipdustris ee expondris a dejar sin reals.zsi- une cantidsd grande
de departementos, en eapers de que pudiersn ser vendidos, y s ooesionar con -
‘ ello wns iymovilizacidn de oapital, que sin duda restarfa recursos a la empre
88, pars otrss funciones de ls industria, desequilibrendo con ello la buena ~
marcha econdmica del negocio. ‘
Considersndo la labor que el Jefe del Departemento de Contratacidn y Ven-
tas tiene que aportsr e la conisién de presupuestos, se comprende fa"cilmente-
que tiene que conster de dos partes qnenoialem 1s primera se refiers el estu
dio de lan ventas que puecde reaslizar durente el ejercioio, teniendo presentes
los recursos en material y en honbres de que dispone, y le segurde, & los gas
to8 que se han de originar en el depsrtamento pars poder aleanzer la cifrs —-
" proyectada de ventas. '

Pare hac;ar el presupueato de ventss en eslto tipo de industries, se parte-
de un ocuidedoso endlisis del mercado de la vivie;ﬂa, conforme a lo Aexpuesw -
en el oapfhﬂo II, ya que este anflisis mide lés neceaidades de nlbﬁrgin en -
términos de "demsnda efectiva de viviendap"; es deeir, pzjecisar' la demanda de
mevas unidades habitacionales a diversos niv.glea ‘de precios que se espera, -
que las families incluidas dentro de distintos 1fmitea de ingresos lleguen a-
ooupar. ' -

. Adepds, pere hacer el presupussto de ventss, se parte de 1la osntided de -
. departamentos vendidos (sl los hubo), el sfio anterior, anslizando cada uno de
los que me vendan, e incrementendo convenientemente las cifras pare conseguir

- @1 volumen proyectado, multiplieando las centidades que 88 proyecta vender —
por sus precios de ventsa.

Pero este cdloulo po se podrd considerar como definitivo, porque el pre-
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olo de venta depende sismpre del de eosto de 1a oconstruocidn, y serd mecesa-
rio conocer si dstos han experizentado alguns variascidn con respecto & los -
vendidos durante el ltimo afio, pars increpentar o reducir el precio ds ven-
%5 en el porcepteje conveniente. No obstante, pers que los precios uniterios
as{ caleulados pdedan sor soeptados pare la confeccidn del presupuesto, es -
necesario tembién copsiderar si vendiendo & estos precios, los departamentos
hen de tensr eosptacidn en el mersado. E

Conocido es que hay gque disiinguir entre el precio de vents y el preoio-
corriente. El primerc represents el precic & que tienen que ser vendidos los
ertfculos para obtensr un bepeficio determinedo después de haber oubierts —

todos los gastos del negocio, ipcluyendo los beneficiocs del ozpitel y lag =

amortizaciones 3 o1 segundo es @1 precio a que se venden los depertamentos en
el peresdc, que no es otro sino ese misso precio do vents, pero modificedo -
por 1a ley de 1u oferts y ls demanda. ¥s decir, que si los departamentos que
se trata de vender tienen gran demanda, el precio oorriente serd mayor que -
el precio de vents, y entonoes no habrd inconveniente comercisl slgumo para=~
om.oerlos a un precioc msyor que el de vents; pero si les viviendes son de -
aquellss de las que existe werdsders profucidp en el mercado y hsy escass dg
wands, el precio corriente tenderd & descender, y hasts en ocapiones pusde -
1legar s ser inferior sl precio de wente; 16 gue quiere decir que sl se quig
ren vender los artfculos, bebrd que ofrecerlos & precios inferiores a 1os =
proyectados, conforméndoss con ndueﬁ Ias gansnciss y hasta 1legapdo al mé-
ximo de las concesicnes sl se pretends alcanser lss cifrse de wenta proyeots
das.

Todo esto tendrs que ser estudiado cuidsdosapente por el Direotor del De
partepento ds Ventas, antes que puedan ser fijsdos los verdsdercs precios a-

que pienss vender los departamentos, pars haoerlos 2igurar en el pruﬁpuolto.



&5

B) E1 Presupuesto de Oonstruccidn.= Toca shors al titular del Departamento de

Presupuestos de Obras, conjuntaments con el de Planemoidn y Proyectos, for
milar un presupuseto de los costos de comstruccidn de 1las unidedss habite-
clonales, que segin e) presupussto de ventas es nsceserio construir pars -
vendor durante el perfodo presupusstado. Con baee en los costos de los ma-
teriales, de los combustibles y diversos sprovisionamientos del slmacén, ~
proporcionsdos por ¢l Departemento de Compras, (que es el encsrgedo de man
tener al dfa el estudio de los diferentes costos de los msteriales), se =
berd wn estudio sobre las inversiones que se efectuardn en la construccidn
de mevee unidades habitacionales, as{ como estimmoionss efectucdas por el
Superintendente de Obres, sobrestantes y demds supervisores de cbras, a -~
fin de precisar lss cantiGedes que ss erogerén por meno de obre en osda —
unidad habitecional.

Aqul veros que este tipo de presupuestos tiene una futima relacidn con
la contebilidad de costos, ya que establece estimanionss sobre lo que debe
v costar cads unided habitacionsl.

Pare faciliter la elaboracidn de los presupuestos de conatruccidn, asf
cono la recapitnlaoidn de lom aoston que intervengan, a través de la conts-
bilided de comtos, se suglere 1a divisidn de 1» construccién en varios pro-
cesos, stendiendo & la afinidad de materiales y mano de obrs que en ellos ~
se invierten, los cusles sons

lo,~ Trabsjos prelinineres, excavaciones y cimentaoiones.

20.~ Bstruoturas metflicss y de concreto armado e instalmciones propiss
de eate prooeso.

30.~ Albafiller{s gruess y revestimientos bp‘tmon.

4o.- Instalaciones ssnitaries, eléotrices y especlales,

50.~ Rerrer{s,cerpinterfs, yeso, pinture y acsbsdos especisles.

60,- Fachedes, vidrios, cerrajerfa y gastos generales,
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B) El Presupuesto de Construscidn.- Toea ahora al titular del Departsmento de

Presupuestos de Obres, conjuntemente con el de Planeacidn y Proyectos, for
myler un presupuesto de los costos de construccidn de 1lss unidedos babite~
oionsles, que segun el présupuesto de ventes es meceserio construir pars -
vender durante ¢l perfodo presupuestado. Con base en los costos de los ma-
térialss, de los combustibles y diversos sprovisionsmientos del almacdn, -
proporcionados por el Depertamento de Compres, (que es el encsrgedo do map
tenor el afa el estudio de los diferentes costoe de lom materieles), me —
berd un estudio sobre las inversiones que me efectuexdn en 1s construocién
de muevas unidedes hobitacionsles, an{ como estimaciones efectusdas por el
Superintendente de Obree, sobreptantes y demds supervisores de ocbras, a —
fin de precisar lap cantidsdes que se erogsrén por mano de obra en oads —
unidad habitacionsl.

Aquf vewoe que este tipo de presupuestos tiene una {ntiwma relacidn con
la contebilided de costos, ya que estableoce estimaciones sodbre lo que debe
74 cootar cada unided habitacional.

Para faciliter ls ehboracio'n' de los presupuestos de oonstruccidn, as{
como la uuapihxlaci.dn de los coston qus Antervengsn, & travée de la conta-
bilided de ooBtos, se suglere le divisidén de ls construocién en verios pro-
cogops, atendiendo & la afinidad de materiales y msno de obra que en ellos -
se invierten, los cuales sons

l1o.= Trabsjos prelininsres, exscavaciones y cimentaoiones.

20.~ Bstructurss metflioss y de concreto armado e inntaleciones proplas
ds ente prooesc.

30.~ Albafitler{s gruess y revestimientos pétrecs.

Lo.~ Instalaciones menitarias, eldotricas y especlales,

50.= Herrer{s,carpinterfs, yeso, pinture y scebados espeociales.

60.- Fachades, vidrios, cerrajerfs y gastos generales,
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To.~ Ohras extraordinaries.

Deberd presupuestarse pera los prooesos de cada cbre, 1a inversidn qus
se deberd hacer de paterieles, de mano de obrs, as{ como de gaston indirec-
408; sin embargo en 1a préctica se acostumbra dar & contratistss, alguno o-
“algunos de los procesos o fases que integrsn los mismos en 1la obre, situva-
0idn que para efectos de eleboracidn del presupuesto o para le recapitula-
cidn de los costos, no tiensn mayor problema que el pedir cotizaciones pre
vies 8 h ejecucidn de las obras a‘ dichos contratistas.

El sistema de oostos sugerido on el Oapfhﬂo VI de este trabajo, adop-
_taycomo en €1 se expone,el sistema de.oostoa prédetemmdos estixados, el-
cusl requiere en forms indispensable de la elaboracidn de un PresumIesto e—
de construocién, por lo que al ]lmr a csbo las investigaciones oorrespon-
_dientes s ests Capftulo, se consults algums‘ sistemss de presupusstos de —
. odnstrucoio’n, de los cusles pars ilustrar este ¢rabajo y sentar bases pan"-
1a deseripoidn de 1a operecidn del sistema de coatos propuesto, & oontinua-

’oin’n se inoluye un sistema de presupuesto de construocidn que se h'ar oonsiem

‘dersdo como sdscuado pars estas empresest
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PRESUPUESTO PARA LA CONSTRUCCIOR DE LA UNIDAD HABTTACIONAL ="
Bese: Uns wnidad babitacional de cinco deparmwu.

: CIFRAS PRESUPURSTAS i
Yaterinlen Meno de Obze Gentos Indirectos.
Proceao Fo. 1
A | Trebajos Preliminares:
IA-l, - ct.oa, dibujos y maquetas.

TA-2.~ Trémites administrativos, 1i--
cenciss y permisoa adminiotra-
‘tivos ante sutoridades compe—
enteB. v« o s s e 0 s 0 06 e

STMA 3

P Excavaciones y Cimentacienes:

18-1.~ Apuntalamientos y demoliciones
TB<2.~ Limpia del t6rrén0. o « « + o
IB~3.~ Excsyaclones, profundidad. em.
IB=de ACATTEOS: « s ¢ s o ¢ ® o o o
18=5.~ P1lotes. (Por separado presénte

8o presusueato detallsdo). o .
" IB<6.~ Plataforms corrida de_concreto

de ..em..Xg, rvef. X% o+ . ..
1B~7.- Consolidacién del terremo. . . ;
"1B-3,~ Clmientos de piedra braza. . . . :
13-, - Zapatss de concrefo de..X..cm. !

o oeone. 8 rofe X Mm% 0 6 00 e

IB=10im ¢ o v o o e 0 o v s o o o s o
TBedlem s @ s o e ¢ s v s o 0 a s e oo
18-12.~ Contrapuentes ¢e..X....cm. con

sokg. TOL. X B2 0 i 0 s a0 s -
18-13.~ Inperzeabilizacidn tipo. . . . - !

B N

STMA ¢

Proceso No. IT
[ Estructuras Metdlices:
TIC~1.~Trabess o o o + o o » o » & oo
TUC=3,=PO3teB. « ¢ ¢ o s ¢ o s ¢ o s
“TTG=le MAYQUBBIDAB. ¢ 4 ¢ o o o «. o &
T1C=5.= Armadura de techoS. « « ¢ o «-
ITC=0em o o o o v ¢ e v o o o ¢ o & oo

TICTem o ¢ o.v et ¢ v o s o v 5 o o0
SMA ¢

o e i i w5




CIFRAS PRESUPUSSTALES

¥ateriales . Mano de Obra Gastos Indirectos

D Estructura de Concreto Armado:

IID-1l.~ Cadena do oimiento,.c.cXece...
Ole « oVIre @80 4 0 4 o s ¢ o
IID-2.=- Cadem o cerramientos,. . . X.
e oUDe , & oVAT. Q€ & 4+ 4
IID=3= s o o ¢ o 0 ¢ ¢ s s o 0 s ¢ sn
TID=le= Cantillone « oX o ¢ «OBe o oo
VAT, 40 4 4 0 0 0 w6 b0
TIDwSe= o ¢ o 0 6 o 6 v 0 v 0 v o s oa
TID«Gs= Columnas. . M, de. . . X. ..
CZs o o VAT 0By o 4 4 o o oo
TIDelam o et o e v e v v s o v s e
IID«3,= Traves y vigas . . Ml. de. % .
$ o oCm., ovaT. dB. . .. .
TIDeGem o s 0 o 0 6 v v s 0 0 0 0 s
TID=10.-Entreplsos de. « o X o oCMOON

TID-Ilim e v a v v m e e aennree
1ID-12,-Techos de. . .em. con var, de.
P TR RO
TIDw130me o ¢ ¢ o e 6 o o e s 060
1ID=14.<lozns mixtas d6. o o & «
IID-15.-J0zos de. . .cm. .com. vidrios
prisz. de . . Jom. X W, . .,

SUMA ¢

Proosso No, III
E Albafijlerfa gruesa:

ITIE~).~ Mures tab. . « . de. » CX. o
TITBeRa™ o o s o a0 s o o o 0 6 s o
II1IB-3,~ Pretiles tab. . . .de. . om .
TIIBwhem o o ¢« o s o » e e s
IIIE=5,~ Cen-anientns ¥y pusntes hierro
: Bl « 2 v s o v oo o0 a e
TITEeGom o ¢ o o v s v s 0 0o ¢ 0 s
TITB-7,~ Bévedss phnaa de lad. en .
TITE=Ba= o o ¢ o o 0 ¢ o o o 0 0 o s
I1TE~G,~ Arcos Teb. 1uz. « . m . . &
IIIE-10- Arcod 18D.. « + ¢ ¢ B o o o
T1IE-11~ Firmes de concreto de . .om
I1ITE-12.= Aplapados de cal . .
TITE«13,~ Sardineles « o « o« o+ &
I1IE~14.~ Apoyos de . . .para vlgas
de v . . plBOS 4 4 s e
ITIE-15,~ Bases de . .para escalivatas

.
.
.
.
.
.
.
.
.
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CIFAAS PRESUPESTAS
Materieles Mano de Obra GCestos Indirectos

TITE~16.~ Chimenss 46, « « « o » & «
- ITIE-)7,=Camep. . « ¢ ¢ o o o 5 ¢ s

SUMA 3

F Revestimientoa Pétrecs:

IITF-),~ P1308 de mo3sic0s « « « « oo
TIIFRo= o s ¢ s o 0o 0 60 00 s as
IITF=3,~ Zoclog de mosadco . o o »
TMFele= ¢« 0o 66 s 0 888 o8
IIIF-5.~ Lembrinea de mosoico . .
TIIFebom o ¢ s s 0 00 0 08 o
TIIF~7.- Lambrines de azulejo
IIIFa8,® e 0 0 v 0 a0 o0 n
ITIF~9.~ Lembrines de . + . .
TI1F-10.~ Esceleras de o + o &

« v e

SO 3

Proceso No. 1V

G  Instaelaciores Senitaries:

IVG-1l,~ Albafiales de . . .fe. . cm

oon exc. ¥ relleno. . . . o o
IVG-2,~ Rogletros 48 o « ov o « oo » ’
“IVG=3e~ C0ledOrss 30 o « o o o o o o [
IVG=le~ Bajadan d8 o v. ¢ o o v o oo i
IVG=5.~ Ventiledores . » « « v o o 2

TVC=6,~ Tanque lavedor de ., .litros .-
19G-77.~ Tipscos de ., . pere. .litroa.
IVG=8,~ VMaterinles, tuberfe, conexic- .
nes, 118ve8. o ¢ o ¢ 5.0 o oo VoE
IVG=9,~ Mano de obrs totel pars imsta
1ncidn genersl y pars ......s
mueblea. ' :
IVG~10,~ Conexidn de sgua inc. moteria . : :
1eS. ¢ o v v e e b0 000 o
IVG-11.~ Conexicn de drenaje, inc. « .
[ T N N

Muebles de Bafio (indicar eali
dad y tipo)

TVG=120 Ti026 € o o o o o o s » o oo B R
IVG~13,~ Excusados de. « N
1VG=/.~ Lavetos de. « » «

IVG=15,~ Bidete. , o + « o
IV6=26.~ Regaderas.. + «
TVG=17.~ Lavebos dentales.
IVG-18.~ Accesorios de bafio,

« a6 s 0 0
s o s s
* o 8 e s e
e s e e s
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CIFRAS PRESUFUBSTAS
Materinles Mano de Obrs Gestos Indirectos

Mosbles de Servicio (indicar-
calidad y tipo)

IV0=19,~ Excusados .
IVC-20, - Lavaderos .
IVG=2l.~ Tinas . . .
IVG-22, ~ Regaderes .
IVG=3, = Vortedores.
: IVG=24, - Fragaderon,
! IVG=25, - Mwbles fijos en cocina
; IVG=26,~ Calentadore « o o o o o
IVG-27,~ Estufes y hormos. + . «
TVC-28s o o 00 0 0 s o 00 oo

.
.
v
.
.
-

s 2 s e 4 0 s 8 e

e 4 s e s o8 0 s n

H Instalaciones Eldctricas:
; (Indicar a1 son ccultss, vi
; sibles con cable trensgado,-
ete.)

TVH=le= Tnapeccin « o o o o o o o»
IVH-2,= 39alidas de techo. ¢ « o o -

! TVH=3.~ Selidos de arbotante. . . .
R o IVH=lem ¢ v o s v e a0 vo oo o a

TVH«5.~ Salides exteriores. . . . .
H TVH6e= Contectod ¢« o o o o o o o @
H IVHeTom ¢ « 6o o 0o 0 ¢ 08 occaeae
i . IVHeR.= Tableros. ¢ « o o « v o o o
[ . IVH=D4= "6 o o o 0 a0 0o s

TVH=10 = Alimnteclonas generales. .
IVH-11,~ Selidas pere teléfcnos y -
sigtemas de intercomunlica-—-

; Cllh. o o v« s oo 0 sl

I Instahcioneu Eapeeinhs H

(Mecnnieaa, eldctrican, tér
mieag, celefeseidn, incine-
radores, tiros de basure, -

senes, instalaciones de -

e A A e v o 4 s et i g

gas, ote.)

¢ IVT-le= & o

i IVI-2e= 4 ¢ & e e e 4
: IVI=30= « o o :
: IVIwde= o s o oo oo

:




CIFRAS PRESUPUESTAS
Meterisles Meno de Obre Gestos Irdiractcs

Procese No, V
J Herreris:

VJi=l,= Puertas,
VWele= e v o o0
VWa=3s= Ventanas
Wels= s 00
V=5e= Cortinas de.
Webem 600 s o
W~T7.~ Rejas mterlorea
VJ-8,~ Rejas en fachede
VJ=-9.~ Barandeles . . .
VJ=10, - Balcones « » o »
VI=11.- Tragslnces . . »
VJ=12,~ Escelerng. . o o

VIel3ew o o ¢ o0 s 00 s 000 v o

s e 00
v s e
PR

DR Y
s e e o o
v .

X

c e s e e
e s e v e e e e e s
[P

F -
c e e s e e e s e

LR ]
s s 8 v s o .

SIMA ¢ 5 l

=

Cerpinterfo:

(Inolnida 1= colooseidn; in
dicar tipo, dirensicnes y =-
destino de puertes y vente—
nas, etc,)

VE=2lee PUETEES « ¢ ¢ o o s v 0 b oo
VK-2,~ Ventanes .

VK=3,~ Esceleras. « s ¢« o ¢ ¢ o s o R
VKelo~ Barendales « o « o o ¢ ¢ s o :
VKe5o= Celoafam o « o ¢ v o o o o » S
TRebom 20C20B.c o 0 v s o ¢ s 0 0's ;
VK=To= CONCCYOB o o o o0 s o 00 ) . . :
VEeSom 4 6 s a0 o2 a 0 eo o ;

Muebles f£ijos.

{
VK-9.-.Rapi.saa...........- : i
TK=10,~ DesSayunador « « o o s o o oo {

{

VK=11o~ Cloget8e o o o ¢ o ¢ ¢ o o« »

VKelZem e o v 0 0000 00 0a o

ST 3 i
L Yeso: ‘ } ' )
(Sefialéndose en qué depend . o
ciss habrd decorades espeeig :
les). k

VEele= "MIPOB ¢ 4 o o s o o 5 = s oo
V2o TeOMOB o ¢ ¢ ¢ 0 o o5 v o o
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Proceso No, V
J Herrerfa:

Vi=le= PUBTtAB. o o o ¢ o o s o o »
VIRo= 4 o s o0 60606605 0000
VI~3s= Ventanas « o o o o o v s o »
Weles v e o s s s s 0 s o0 0s
VJ=5,~ Cortinss do. . .x. . .tipo ,
Webom o o 0o o o 00000 0300
V3<7,~ Rejag munom s e v e s
VJ-3,- Rejas en fachade . , « « & «
VI=9.~ Barendeled . « « » o ¢ s + o
VI=10.= Balcones ¢ ¢ o o ¢ o ¢ ¢ o o
VI=1l,= Trageluces « o o o o o o o »
VJ=12,~ ESCRlEras. « o o o o o« o o »
VIl3e> s o o o s ¢ 6 s v s 0o v s o
SIMA 3

K Carpinterfs:
(Incluida la eolococidn; in
dicar tipo, dirersicnes y -~
destino de puertes y vente—-
nas, ete.)

T VE-le- PUETLES 4 e o b b e e v b 0n

VK~2,= Ventanas ,

VK=3,~ E8SC21eras. « ¢ ¢ o ¢ ¢ o v »
VEelo= Berandsles . ¢ 2 o ¢ o s o o
VKeSe= Ce10BI88 ¢ o« o ¢ o o o0 o »
VEbom ZOCLOB.c s o 5 5 5 ¢ ¢ o o
VKeTe= CADCCIBB 4 o o o v o o o ¢ o
TKeBem o o s s 0 o 2o s 0 s o

Musbles fiJos.

VEeGq o RODIFBE o o o o s o o s 8 0o

TR=10,- Desayunador « « o ¢ o o o o»
VK=11l,= Clonetse o o o oo s s o = »
VE=12= ¢ s oo s 0 85000835

SUMA 8
L Yeso:
(Sedaldndose en qué dependen

oias habrd decorsdos especig
les).

Vhelo= MIPOB ¢ & o 0 o o o6 ¢ 0 oo
VLe2em TEOHOB ¢ ¢ o s ¢ ¢ s 0 v o o

e
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CIFRAS PRESUPUESTAS
Materiales Mano de Cbra Gestos Indirectos

Vi3
Viedeo
VL5, =

En tela petdlies, » o 4 o &

Vie8, =
VL-3.~ Cornimas para almbrado mn-

TEOLO 4 . o b 4 w0 e 0 b s
VLel0i= o ¢ o a0 s 0 o e v v a0 s

¥ Pinturas

(Dfgese cufles dependencliss ~
se pinterén en cade clase de~
pinture, en cudles habrd deco
rado especisl y en qué consis

tird).
THelem G:lpi.............
TMe2o= T PR S
THe3e= Rnbolfn.... s o 0
Vele= Aoolte. . .
V5.~ Casefna . . seene
THebom 4 v 04 s ¢ s e
WNa7,« Aoeite en puert.au R
VH-8,- Aceite en wventanes. . ..
V=9, = Tsnuyumzcnp\-ma..
V=10, ~ Tinta y bernis en ventamas. .
VHello BomA1tAB. ¢ o o o s o 0 0 o o

VH-12,- En tinscos y plomeria exte—
OF ¢ o v o sa s bt onc e

VH-13,~ Zoclos, moldurss, repisas . .

V¥-1/.- Pisos (indfquere el scabedo).

VHelSeme o 6 v o v e 0o nee o000

VHelbem s o s o 620 0000 s s

SUMA 3

N Acobados Bepacisles:
(Flexwood, Flexgless, mosai-
00 de ssfalto, maydlica, vir
tolita, suros de vidrio, or-
nato especial, etc. en pise:
mures, ete. ).

VNedew o o o0 0000000 s
THeRom o o ¢ s o0 0 6 v 0 0 00 00

Vedee 6 o s s 00000

SIMA 3




'
i
i
-

VI0wL, =
VI0-2,~
YI0-2.-
VI0=2, -
VI0-5. -
VIO-6, -
Y107, -
V10-8, -
V109~

IR

VIP-1l.-

CVIP~Z.~

VIP=-3.~
ViPele-

VIQel.~

13

CIFRAS PRESUPUESTAS
Msterirles Mano de Obrs Gestos Ipdirectos

Proceso No. VI

Fachsda:

(Conaignar en este capftulo
todo 10 relative s los aca~
bodos de fachada: revesti—
nmiento de grenito srtifi--—
cial, pledrs, mirmol, par--
quosines, etc.)

StMA ¢
Vidrion:
Sencillos , .
Dotles . . ..
Espeolales. . oo
Blaeledos . “ st e e
Vitrele8 o . o o o ¢ o o »
Bn tregaluces « + o o o 4 »
Espefos £1308 « 4 ¢ ¢ o o &
Emplomndos o o e 0 o s e

SUMA ¢

Serrajer{s:

(Anéicer tipo y calidad de-
chapas, pleaportes, pasado-
res, ete.

- s o o
“ e o @
e o o
LR PO
PRI

s e 0 0
LRI
« o v e
« o o
a0 w0
e o s 0
s a e
s e 00

SUMA

Diversos:
(Bste capftulo es pare obras
exteriores ajenza al oneryo~

principal de le construcoidn:

verias, bardas, alsmbredos =
exteriores, bancos, jerdines,
etc. ). Lo anterior requiere-
presupuss to especlal.

o ® 4 a0 e 8 00 0 0 s e
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RESUMEN DEL PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION:

NUM DEL  REFERENCIA DE
PROCES0.  CONTROL PRESU
PUESTARTO:

Trabajos preliminares....c.evecersnceed
Excavacionea y cimentaciones.........

Eatructuras met€14038.,cceecossesseee
De concreto armado e instalaciones y
conexiones proplas del proceso.......

=)
va ws

R A Albafiflerfa gruese,......cceceininens

: Revestiniento pétreoS.s..evvsccasscss
Instalaciones sanitarias,.. cens
Instalaciones eldetricas..... .
Instaleciones especiales.....c...vees-

Hemrh.............................
Carpinterfa.....
Yes0usesesocsves

Gastos (oneralesS,.ceeecesicvscsrnsnce

LMoz ARG HNa Sn

Resunen Total : L I

4o= Recapitulacidn de los presunusstos.-

» Una wvez confeccidnados los diferentes presupaestos por csda =
uno de los departamentos que componen la impreu. han de ser-
entregsdos al Gontﬁlor, quien elaborerd los estados financie
ros presupuestos correspondientes, entregando éstps postee—
riormente el Consejo de Administracidn de la empress, e fin ~
de que estudie y apruebe en su u.nso los presupuestos elabora-~
dos, devolviendo éstos al Contralor, quien actusrd como coor-

dinador de 1s aplicacidn de los mismos.



5

5.~ Kleentos de comparacién entre 1o presupuestc y lo realizado.~

Otra de las aplicaciones dtiles que tienen los presupuestos en las
distintas actividades de los nago'cion, es la de servir de elementos-
de comparacién entre los resultados que pe pretenden obtaner y los ~
que se consiguen, Estas comparaciones prestan un gran servicio a las
personas ancargadas de la direccién de los negocios, i;orque por medio
de ellos, es oomo se consigue eaber el grado de eficaclia con que s~
tos ae desmvuelven, Puede oourrir que se haya calculado un presu---
puesto de gastos &l detallar los costos probables de un departamento,
pare m perfodo de tiempo inmediato, y después, por alguna circunse-
tancia imprevista, la realidad ha rebasado con oreces el cdlculo, ==
Como el presupuesto suele hacerse en todos los detalles de loa gastos
que oomponen aqusl departamento, la comparacidn entrs lo preQupuento
¥ 1o realisado permitiré .apreciar fhcilmente les diferancias y loca-
lizar los gasios que los haysn protucido, comparar la cuaniia de es-
tas diferencizs, duc}ud.r oportunamente las consecuencias y aplicar =

dcépﬁ&u el remedio eficas.



76
RESTMEN DEL CUARTO CAFITULO

1.~ En les empresas constructoras de condominios, es de suma
importancia incluir dentro de los trabajos de organiza—
ci.on y constitucidn, la elaborscidn de un plan financie—
ro,; es dech, el desamllo de estudios de financiamien—
to, entendidndose por €3tos ol planesmiento rejuerido pa
ra doterninar y reunir el capital psceserio pera la inte
gracidn de la empresa, aaf{ como para satisfacer las nece
aldedes de {nversidn de la misma, de 1la forma mda comve—
nlente para elcenzar los objetivos plenesados.

- E1 plan finsnciero se refiere tanto a la estructura del-
capltel socisl, como a las normas financierss que la em—
presa haya sdoptado o se proponge edoptar.

3.~ Pare formular el plem financiero debe tomarse en cuents-
el eastudlo de los siguientes aspectos:

a).~ Dsterminor la cifra de cepitel que hay que reunir,-
a fin de contar con los recurses suficientes en las
condiclones adecundas para cubrir las erogaciones -
que tendra que efectuar 1a empresa, desde el momen-
40 de su constitucidn, hasta que est€ en posibilida
des de obtenmer ingresos por ventas, toméndose espe-
cial atencidn si se preve que dsas sean en sboros;
asimisro estimar la magnitud del dessrrcllo &l que-
8e viensa hacer 1legar & la empress, COmO el estuw—
dio de otrns posibilidades de cardcter accidentsl o
permanente de obtencicn de resursos,

b).= Eleccidn del tipo y valor nooinal de lss sicciones -
que es recomendable emitir, como 1a centidsd de ca-
da una de elles.

&Y.~ La elaboracidn de presupuestos que musstren las can
tidedes requeridas por 1a empresa, pars sufreger -
los diferentes conceptos de inversidn Y g285103 re~—
queridos psra el desarrollo de sus sctividedes, ——
ajustando estos presupuestos s la cantidsd de capi-
tal que la empresa disponga.

4o~ En lag empresas constructoras de condominios, es conside
rado como de vwital importsncia el planeamiento que traen
consigo los oresupuestos, ya que sirven de base pars for
mdsr 1a ostructurs financiera de las miapas, dando sdenas
cohesidon y unidad a ?ndon gus elementos, formendo up «w-
plan unificado de mccidn, sa{ como que represents un ve-
1lioso instrumento pars 1a Contabilidad de Costos.

5.= Los presupuastos deben ser aulicedos a todos los asp L
tos y actividades del negoclo, sentendo una porma econd-
mica que marca la marcha de las operaciones por realizar
y establecs los rendimientos y resultados por alosnsar.



"

6.~ En el estudio y eleborscidn de los presupuestos, es nece-
sario que intervengan los elementos mds prepsrsdos pare -
ello en la empress, peras lo ousl se recomiends el estable
cimiento de un comité dentro ds 1a misme, integrsdo por -
los directivos de las distintas dependenciss, pers que -—
lleven s cabo este estudio; serd uns comisidén que se en—
cargerd de ceniralizer todos los estudios parcinles que -
se realicen dentro de los respactivos depsriamentos, pare
posteriormente formuler el proyccto definitivoe que vendrd
s ser sometido e considerscidn del Comité Directive y del
Consejo de Administracidn.

7.= Al abocarse s la tares de elaborer un presupuesto, se de~
be tener en cuents que éste debe destinarse a un per{odo-
determinado, el cual no debe ser mayor a un sfio (preferen
temente), en virtud de las condiciones variantes & 18g = Cy
que hace frente una empress. ‘

8,- Uns vez confeccionados y sutorizados los presupuestos, de
ben entregsrae 8l contralor, pars ls formulacion de "ests
dos finenciercs presupuestos".

9,~ Posteriormente, es vnlioso el comparar los “estados finap
0 cieros presupuestos con los elaborados con cifres resles
; determinar cifrss de veriscidn si las hubiere, y realizay i
un enflinis de les mismas. '




CAPITULO V

SOLUCIONES A ALGUNOS ASPECTOS RELATIVOS AL REGISTRO
CONTAELE

-~ Objetivos de 1m Contebilided.

2.- Irportancis de la "Organizacidn Contable", y de —
la eleccién de un Sistema de Contabilided adecusdo.

3.~ Algunos estudios previos & ls eleccidn del Sistema
de Contabilidad.

4o= Caracterf{sticas de les operaciones de estes empre=-
a8g, y sus necesidades de infomcion.

5.~ Sistena de Contabilided General sugerido pars estes

dndustrias.

6.~ Solucidn a alg\mos problemas relativos sl registro
de informecidn.

7.= Regumen.

[
i
i
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1.~ Objetivos fa la Contabilidad.~ La Historls, a través del vaast{simo panorema
" que nos ofrece la conducta de 1ls humanidad en ella consignode, nos muestra-
slempre al hopbre como centre de un proceso-evolutivo, en un constene supe
rer & todo lo por 61 establecido en lo ideoldgico; polftico, econdmico, so~
cigd, en fin, en todos los Srdenes a los que ha enfocado su activided e in~
teleoto. '

Es en este horizonte tan vasto, en donde encontramos que desde tiem—
pos cesi inmenmorables el hormbre he enfocedo su atencidn & la necesidad de -
custodlar y proteger sus bienes, ya del posidble atropello de sus congéneres
o de les celspidades de la paturaleza.

¥4s tarde, cusndo se estableeid el comercio, por rudimenterio que fue
ge, el hombre afrontd la necesidad de que ese control y custodia fueran ca-
da vez mds efectivos, @ manern de que sum operaciones adquiriersn compleji-
ded con e) devenir de los siglos, dendo origen & un arte, s una ciencie o &
una téenica, segin see el oriterio con que se juzgue: la Contabilided.

El Inatituto de Contsdores Piblicos del Estedo de Nueve York, 1 defi
ne de la siguiente menera: '

"Es el arte de registrar, clasificar y resumir de menera significati-
va y en términos monetarios, transecciones que son, en parte al menos, de =
» cardoter financiero, as{ como de interpretar sus resultsdos”.

"Gontabilidad es 1la ciencis que tiene por objeto der a’ conocer 1log ~—
resultados de la vide de wna unidad econdmica, con respecto a sus fendmenos
financieros". C.P. Baldorero Tamez M., "La Contabilidad considerada como ~—
ciencio”, Revista Direccidn y Control. Agosto de 1968.

E1 C. P. Federico Gertz Menero publicd un interesante artfculo intitu
1sdo "Gué es la Contabilidad”, en el cusl hace mencidn de les finalidsdes -
que faers:lgue 1a Contabilided segin el Dr. Frenciaco Chobres, siendo éatzs -
1as sigulenton:

a).= Lograr la informacidn necesaria pare deterniner el estado de los

nsgooios.
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b).- Consignar en los 11bros de comercio €] derecho de propieded del comer-
clante sobre mus bienes y créditos. ) ‘
c)e= Resgunr_dar los bienes y derechos de 1a empresa mediante sistemas de ==
control que impiden sustracciones, freudes o errores,

El objeto del emmciamiento do las definicicnes de Contebilided noatra
des anteriormente, no fue el de deliberar ascbre une definicién exzcts, o de pole-
mizar sobre si se trata de unn clencis, erte o técnica, sino que se pretende ¥ni
cemente esfielor que en todas las definiciones se mcepts que la Contsbilided brin
da una informscidn sobre wn pat.rinicrnio, w8 entidad esondmi¢a, uno explotacidn,-
un copitcl, ete., y que dichs informaeidn sirve pera conoger una situscidn finsy
ciera o patrimoniel pare fijer derechos y obligaciones, o pars determinar los —
resuliados en une gestidn.

"Desde wn emplio p"(mtb de vists, 1a Contabilided se ocupa de registrar .
las operaciones -reelizedas por une entidsd econdmica. Este reglstro ocomienza con
le expedicidn del documento en que originalrente consta 1a operacidn misma y con

tinda después con les diverses enotaciones, clesificeciones, tramscripeiones y -

* resvimenes o que se someten las transecelones reslizades hasta que, en forms de -

sfntesis o de resumen, den cuerpo o los estados financleros elaborsdos para ine-
formecién y gufe del personel directivo de 1a empresa’.- (Pag, 2 "Sistemas de —

Contabilidad", del Mpestro Alejendro Prieto).

2.~ Imnortoncie de 1a Orgenizecicn Contable y de 1a eleccidn de un Sistema de Copte-

b11ided adecundo,~ As{ wemos que la Contabilided tiene como objetivo central el-
estaﬁlecimiento de un flujo de informecidn vitsl mra 1a toma de deoisiones; pe-
ro este flujo corecerfa de utilided sl esa informacidn no llegers en forms opor-
tuns, verez y eficlente a los niveles de la empresa que 1a requieren. Esto niop
nente denende de 1a presencia de uns adecusda organizaciﬁn total.

Podemos afirmer que 1la organizacion en general propende al cstableci-

miento de un sistema o método, el que aplicado & -la Contabilidad, garantiza que-

la informacidn se ocanalice en forme comsistente y oportuna, sobre rutas previse
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mante irazadas que llsnen las necepidadsas de infarmacién a través de un sig
tema de contabilidad adecuado a la empreas; tales son los objetives ds la -
Organizacién Gontable,

El maestro Maximino Anzures, en eu Tratado de Contabilidad General, -
nos dice: "Pueds definirse o la Organicaciém Contabls, como la determipn——
eibn, coordinacién y control de los elsmenios necesarios, para ei regiptro~
de Jos hechos u operacionss de las econon{as privadas, espresas y entidsdes
administradores, eon 1a finslided de establecer su método de dnvestigacidn®.
En otras palabras, creemos que la organizacién en general ep ol método que
reguls la accidn con fineas de eficiencin, y cuando ge contras & 1s Contabi~
11dad da duger s in Organizacién Contsble, la cusl $iene como fin principal
ol estableciniento da un slstema de inforascién en la empresa,
3+~ Algunos estudios previos & la eleccidn del sistema contab'ﬁ.-
a)e~ El sistenn de oontabilidad de una empresa mueva, debe basarse en

1a experiencis y en ls prictica de empresas elmilares, teniendow
breuaba que no hay dos sistenas que sean exactamente iguales, y
s requiere que el slstenn resislva las necesidades inherentes -
sl negocio epecifico para ol cusl se crea,

b)e= Todo aistema dsbo bagarse en un estudio s fondo de la enpresa en

cuestifn, Casl no puedsn porerse mis Idmites & este estudio que=

los que fijen &1 tiempo de que se disponga y los gastos que de—
mande. (Egte eatudic debe abarcar sntre otras consideraciones, -
1a naturaleza y el nimero de transacciones, la caildad y capaci-
dad del personal, la prontitud con que se desen la informacién -

para lop fines directivos y financieros, y la necesidad y la u—
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plitud del control interno que ss quiera mantener),

- €)e= Los deseos de la direccién en 1o que respecta & tipos dstermina-
dos de informacidn deben de pervir de gufa al organizador del e
aslotena, ya que la finalidad fundenental de la Contebilidad es -
proporcionar dicha informacién a los dirigentes de la empresa, -
entregando dnicamente informss que se consideren de interss sin-
sobrecargar o la gerencia con aquéllop que ee conaideren innsce-
sarios, y elempre ajustdndose a 10s limites del tienpo y de log-

costos.

d)e= Hay que tensr presente el costo del funcionaniento del sistema;—
ues es gﬁneralmente aceptado por todos J..os sutares, quo la Con-
tabilidad es el control Meosteable" de valcres, lo cual hace que
ol organizador ajuete el sistema al marco establecido por el prg

mpuesto dsstinado al mismo.

8)e~ 1a instalacidn de un sistems de contabilidad, no es una cuestién

de proporcionar formas e ideas; hay que instruir y adiestrar zl-
personal par; hacerle comprendsr 1z mecesidad de ejecutar al ple
de la letra las instrucciones que se 1s dan,

Estas conslderaciones deben de tengree presenies antes de diseiar el-
sistema contable que requiere una empresa en particulare

L= Caracterigticas do las optracicnes de estas expresas y sus necesidades de =
‘ inforageidn.

En el tipo de empregas que nos ocupa, e reunen aspectos correspon—
dientes a una industria y como tal, requiere de la solucién de problemas de
informacién correspondientes a la produccién a fin de determinar los costos
uniturioa de comstruccién ds condomintos, situacidn que por considerarse de
ﬁpMmcia especial, es tratada brevemente por separado en el capitulo VI~

de ecte trabajo, auncue su funcionardento depondera del Sistema de Contabi-
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11dad General sugerido en el presente capitulo.

 Aeintaw, un Sigtema ds Comtabilided tiems como meta la satdsfaceién-
de las nscesidades de informueidn finenciera en lo empresa, lap cuales,; -
atendiendo a su origen, podrfamos resumirlas de la siguiente munara:

a)e~ Dentro de ls expresa, para 1os niveles sjecutivos ds la misma, o
fin de orientar las decislones tomadas por &stos en el sjerciclo
de sus laiiores adninigtrativas, y al pereonal que la integra pa-
ra efectos del reparto de utilidadee,

b)e- Fusra de 1a empress, para satisfacer los requerimientos informa-
tivos del fimeo, as{ como de posibles inversionigtas, y de terce
rog sobre ios rendimientos de la ec;npaﬁial

Siguiendo las recomsndaciones sefinladas en el inciso anterior, a con-

4inuaeién se expondrdn algunas caracteristicas mercantiles sobre las opera-

ciones de esta empret;a, pera estar en condicionss de sugerir pogteriormente

un sistema que satlsfaga los requerimientos de la mismas

4) El precio de un piso, local o departamento en condominio, normaiments co
rresponde & una cifra que resulta @iffcil de pagar de contado, acostume
brindose en puestro medio q'ue estap operacioncs se efectien normalnmente~
a través de ventas en abonos, las cuales son verdadsramente un incentivo
para el cOm;n'ador, ¥a que con un pequefic pago :Lnicial, pueds dlafruter -
de immediatc del uso del inmueble,

Esta clage de operaclones requiere proteceién para el vendedor, por =

1o cual el Cédigo Civil establece las siguientes prevenciones:

En el artfculo 2312 so pefiala la posibilidad de pactar validaments —

qus el vendedar se reserve h' propledad da ls coss vendida hasta que=

su precio haya sido. pagado; este articulo se relacions con el 2310 en
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el que pe dispone que la venta que se haga facultande al comprador para
que pague el precio en sbonos, ss s-ujetar:'x a lag reglas siguientes:
81 la venta es ds bisnes inmebles, puede pactarse que la falta de =
* pago de uno o varios gbonos ocasionard la rescisglén del contrato, La-
rescialén producird efsctos contra terceros quo ubieren adquirido m-
los bienes de que me trata, siempre que la claugila resclsora se haya
inecrito en el R.agisﬁ'o_ Piblico de 1a Propledad y del Comercio,
El art{culo precedsnts se complementa con el 2315, el cual dispone ~
que en 1a venta de que hsbla el artimlo 2112, mientras no pasa la =
propiedad de la cosa vendida al comprador, sl éste rscibe la cosa se~
ra considerado como arrendatario de la misma.
Por falta de pago, a veces o3 necesario recoger la mercanc{a rescin-.
diendo el eontrato. Les prevencicmes del Cédigo Civil a este respecto
estdn contenidas en el articulo 2317, que entsblece que sl se rescin- k
de 1s venta, el vendedor y el comprador deben restituirse las presta-
ciones que ge hubieren hecho; pero el vendedor que hubiere entregado-
la cosa vendida pueds exigir del comprador, por el uso de ells, el —
pago de un alguiler o v-nta gue fijaran peritos, y una iudamnizacién-
también fijeda por peritoé, por el deterioro que haya sufrido la cosa.
El comprador que haya pagado parte del precio, tiene derecho a los in
~ tereses legales de la cantidad que entregd,
Las convenciones que impongan al comprador condiciones mis onerosas -
que las expresadas serin mulas,
B) Al bacer un anilisis de las difersntes formas como gon pactadas las ope~
raciones de ventas do estas industrias, encontramos que reunen modalida-

dps y caracteristicas muy diversas, dapendiendo lag mismas inicamente de
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‘ 1op sontratos efectusdos, los cualea por ser un acusrdo ds voluntades «
puedan reunir formslidndss my variadas; para sfectos ds muestro sstudio,
¥ con objeto de plantear utﬁucimea sontables a los problemas ds informg
cibn que surgen con estas opsraciones, asf como postericrments en el ca-
pitulo VI de este trabajo, sefalar slgunas obligacionss fiscoles y adui
nistratives a las cugles estdn sujetas, a continuacifn se presenta ung =
clasificacién de lus posibles formas ds consertar la operacién, atendien
‘@0 al arigen del finenciamiento del crédito:
Conmo diviaién general podemos Obpervar la de ventas ds contado y a erédi
to. ) )

a)e- Las vertas ds contado son aguellns que en el momento ds firmar la -

escritura de compra-vents, en la que se establace el traplado de 1la .

propledad, el clients bace entrega de la eantidad importe de la ops
ractén, constituyindose é1 ulano en financiero ds su compra. Existe
une variante en esta operacién, que desds el pusto de vista finan—
clero corresponds a un crédito otorgado al cliente por la empresa;-
sunque 1a ey del Ixpuesto sobre la Renta Ia comeephia como una opg
racién ds contado, ésta es aquélls en 1z que se reciben en pngoﬁo—

cumentos mercantiles, establecidndoss o no en 1s escritura una re--

serva de dominio gobre el bien, en garantia del buen cobro ds di~
chos documentes, _

b)e— Dentro de 1as opsraciones de venta a crédito, podemos distinguir ~
cios alases:

I.- Un tipo de ventas en las cﬁalu 1a mioma eonstructora hace Ve~

ces de financiera y realize 1a wenta a crédito, prestéindole ale

clients parte dsl valor de la operaciém, ya qus ésta sélo eubre
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un enganchs, Eeta operacién es tfpica de ventas en abonos.

II.~ En sste tipo de ventas, la constructora acuds a una institucién
bancaria y obtiene un préstamo hipotecario, dando en garantia -
el piso, logal o dopax;tamonto en condominio, sstableciéndose en
1a esaritura Tespectiva la substitucién del deudor, quo en Vese
de eer la compaiifa, sera el cliente que adquiaie el bien, En la
misma escritura, © por eeparado se establece el traglado ds la-
propiedad al clients, rocibiendo la compafifa en efectivo la di-
ferencia restante, quodando convertidn ssts operacién en una =

operacién de contado, Dentro de este tipo de ventas existe una~

variante: que la hipoteca soa concedidn’ dirsct. te a favor de
1a constructora, adquiriendo ésta el crédito y la obligasién de
pagarlo, calebrando ocontratos de promesa do venta por estos de-
partanentos, pisos o locales, quedando establecida una operacién
de ventae en aboz‘ms dal prim‘ea':"tipo, pero con finenciamiento pg
ra la constructora.

Bn resumen, podemes afirmar que estas operacionss normalmonte se prag
tican a través de contratos de promesa ds venta, en escrituras de cODpram—
venta a plazéa, de comra-venta con reserva ds dominio y de compra-venta con
hipotecas A

Ruegtro Derscho vigente egtablece que el contrato\ds conra-vents ge - -
perfgcciom y o8 obligatorio para las partes, por el gélo conscatiniento; es
decir, que no requiere forma alguna, oon excepcién de las ven;,ns de inmuebles
como o5 el caso de las operaciones de estas industrias, en las que el conira-
to 8 de caricter formal, como lo establece el art{oulo 2316 del Cédigo bivil,

qus dioce: "El contrato de compra~venta no requiere para au'..validez i‘omplidad
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alguna especial, sino cuando recae sobre ;m inmsble®,

Lag formalidades gue exige el CSdigo Civil para las verntas de inug~-
bles, eon las siguientes: "Cuando sean por un valor menor de $ 500.00, pOmw
dran hacerss en egcriture privada, y cuando el valor sea mayor a esa cantie
dad, 1a conpra~venta deberd hacerse constar en escritura publica", situae--
i cién que corresponde a la venta de inmuebles en condominio,

Es necesario hacer notar que el precio de la operacién de veata de cop )

tado consta de dos elementos: el costo y la utilidad por 1o construccidn y =

venta; pero al efectuarse 1l operacidn en abonos, ne requiere agregar una =

utilidnd de tipo financiero, correspondiente a los intereses derivados del ~ }'
capital por la venta a plazos,

. 5.~ Sistema de Contabilidad General sugerido para estus empresage.-

Se considera que casi cualquier sistema de contabilidad es factible de

se;' aplicado a'este tipo de industrias, (nicamente modificando las forimas e

digefiadns en el mismo, para satlsfacer las necesidades particulares de infor

macién de la empresa; asimismo, se debe tener presente que la diferencia cen
tral entre un siste:ux y otro estd en el grado de divisién del trabajo reque~
rido en cada uno, el cual naturalbente va en funcidn del monto de las opera-
cionss real;zadus; sin embargo, en el nresente trobajo se sugiere el "Sistew
ma de PSlizas ds hxgteaos,.!’gnsoa y de Diario", por considerarge como el ais
adecuado para el tipo de organizacién administrotiva sugerida en el canitulo
III.

A fin de describir detalladamente la estructurz y operacidn de este ==
sistema, ae divide el mismo atendiendo al origen de la documentacidn cozpro-

- batoria que motivan los movindentos contables (figuras 2, 3, 4y 5).

LY Registro de cobranzas:
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E1l Dzpartewento de Crédito y Gobranzas, encargado de efectuaT ==
108 cobros de la empresa, deberd llesar una "Hoja de Caja Corri-
da de Cobranza", (original y copia) segin se muestra en la figu~
ra No. 2, registrando en la mispa los cobros a medida que se va-
yan efectuando en forma progresiva., Posteriormente, al dfa si-w
guiente depositard en la(s) cuenta(s) bancaria(s) de 1z compaiia,
lo recaudsdo durante el dfa anterior y enviard las fichas de depg
sito correspondientes junto con los dos tantos de la "Hoja de Cg
ja Corrida de Cobranza" y los comprobantes de entrada, ol Depar-
tamento de Contabilidad, a fin de que ss slabore la "PFéliza de -
Ingresos", conforns se musstra en la figura No. 2, devolviendo -
este Departamento la copla de la "Hoja de Caja Corrida de Gotrza
za" como acuss de reciho,

b).~ Registro de Pagos:
El Departamento de Pagos, enénx‘gado de efectusr todos 1os pagos~
de la empresa conforme al presupuecto elaborado, llenari al efeg
tuar los mismos a través de la expedicidn de chaques, una "Hoja-
de Caja Corrida de Pagos", en original y copia, la cual hard men
cién del mipero de cheque, as{ como a favor de quisn fue expedi-
do; ol final del dfa enviard estas hojas en original y copia, —
junto con los comprobantes de pego (recibos) al Departamento de-
Contsbilidad, en donde pe elsborard la "Péliza de Ezresoc! cOe-
Mondiente, segin se muestra en la figura No, 2.

6)e~ lag operaciones que no llevan irplicitos movimientos de las cusn
tae ds "Caje o Bancoc", peran registrudss por el Departanento de

Contabilidad en cuanto se reciben los evisoc (docunentos contsby
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DESCRIPCION DEL REGISTRO DE COBRANZAS

Comprobantes de sntrado
y notas bancarias de deposito

|

l
HOJA DE CAJA CORRIDA DE COBRANZAS

CONCEPTO

Entradas

Aplicacldn
de cuentos

Acuss de recibe

de contabitidad

Poliza de ingreso
ndm,

Bonco)
Nal!
2
]
1
fr———f~ ~1
S CAJERO DE Hoja de caja co- DEPM;AEKNTO
COBRANZAS "ig:'d' cobran- CONTABILIDAD
A
2
Hola de cajo co- ACUSE DE RECIBO
rride de cobron-
208,
Pollzc de I

Ingresos

figura n22

s~

€
¥,
[




DESCRIPCION DEL REGISTRO DE PAGOS
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EJEMPLO DE POLIZAS
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zadores previanente determinados), © se cuwplan los plaxos co;—
rrespondientes, nediante la elsboracién Gs wna "PS1iza de Mario®,

E1 sistena opersri a través de gnotacicnes diarias ue los apientos =

contenidos en las copias de las plizas, en el "Registro ds Pélizas de Ingrg

sos", "Registro de PSlizas de Egresos" y "Registro de Félizas ds Diario"; =

asinirmo, com los origimales de las pélizas st correrdn los asientos relatd

vos en los auxiliares, operacidn que se hard dlariamente.

: Mensualmente, y a mancra de estsblecer un resumen de log movimientos, i
- se hardn pases de concentraciin de los saientos registrados en el mes en = !
cada uno ds los registros de pélizes a un "Iibro Dlario"; inmediatapente — '
) deapués se hardn 1os pases al "Libro Mayor®, como grificazente ss explica ~ ;
en la {igurs No. 5, 5
Se conglderu en el presente trabajo que para establecer una adecunda-
‘ Organizacién Coptable, se reuiers elaborar un catdlego de cuentas con su - .
correspondiente instructivo y una gyfa contsbilizadora; el respecto y en —

virtud de que existe un litro edltado en egosto de 1969 por la "Camora Na-

eional de la Industria de la Construccién®, conteniendo un catdlcgo e ing~

tructlvo para las industrias constructarag, aolanente‘noa limitamos al ine

: ¢igo Ho. 6 del presente cap{tulo, as{ como en el Capftulo VI, para descris
bir log asientos contavles relativos a operaciocnes proplas de una "Cousee
tructora de Condominios" no previstes en el libro citaco, asf comd para ip
troducir algunas reformas al sistema de costop adoptado, '

6, Solucidn a algunos wroblemns contables de registro de informsciéne=

Cono se expusc anteriormsnte en el incigo B del punto 4 dsl presenmte~

capftulo, este tipo de opsraciones crea diferentes modalidedss de contrge

tos, que constituyen algunos problemas pera el registro contable.
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I.- Guando e realizan ventas de contado, se considera que en reali~
dad no existe problema alguno para registro ds tales cperacionss, ya que se

sfectuarian par 1s venta los siguientes aslentos ds diario, en uns "PSliza~

ds Ingregos®.
-1le D )1
Lala ‘ $ oo,
a) Yeatas do Contgdo de Copdopiniop $ oox, ox

Por el importe de la operacidn, mimzo que
es cobrado a mrecio de vents al firmar el
contrato respectivo. (Escritura).

¥ posteriormente en una "Péliza de Ddario®:

-2 - D. -
ogto de Contado : $ xx,xxx
») Deparigneutop, Pigos y Jocales
Termigpdog A $ o0,

Unidad Habitacional "X¥, Depto. "I,

Por el importe de 1y cueracibn a precio de costo de somptruccién,
I1.~ A1 tratarse de operaciones de vents en abonos, desds ¢1 punto da

ﬁsta eonteble se wesontgn algunos problemas relacionados eon el registro~
de las nigmap, los cualen rrincipalmente se refisren a:
4) Con relscién a las utilidades, tenemos;
loe~ El referante al registro de las utilidades, teniéndose presintn 01-
periodo en que se cobran 105 abomog,
20.~ EL relativo a la presentacién en estados financiercs de las "Utild-
dndes por Realizar®,
El prisero surge de la alternativa de registrer la wtilidad de wna —
venta a crédito dentro del ejercicio an que se efectud, que de ser as{ re—

|
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presentaria llever a resultados del ejercisio alge que en realidind es recu-
perado a través de los sbonos, durante dos o ms periodos contables,

El segundo ge presents en Virtud de que al realizarse la operacién, -
ser{a aventurado llevar a resultados algo de lo cual no hay absoluta certe~
za ds recuperar,

Lo anterior ha originado el surgimiento de varios crite‘rioa encanina-
dos a dar solweddn a estas situaciones, siendo éstos principalmente:

a)¢~ Destinar los primeros cobros a la recuperncién del costo, y pos=-

teriormente los siguientes a las utilidades.

b)e= Apliear los primeros cobros al reégistro de la realizacidén de las

utilidades y los siguientes a los costos.

¢),~ Considerar que de cada eobro que se haga, corresponds, mediante.

la aplicaeién de poroentajes, parte a la recuperacién del costo=
y parte a la realizacién de la utilidad.
La Ley del Impuesto sobre la Renta en su artfeulo 19 fraccién VI, in-

eigo g), sefiale la opeidn de epeoger entrs los procedimientos " y "e", ap

tes citsdos, y sdlo sefiala lz obligacién de su aplicscién en farma consis— _

tente.

El primer proéodinonto se considera oomo incorrecto, porque las uti& ’

lidades sélo tendrian razén de ser hasta cuando se Imbiere recuperzdo el =
?osto, lo cusl diferir{s la recuperaeién de los resultados, produciéndose -
gastos en W!.odos en que sélo se recuperaris el costo y no la utilidad, lo
que no seris favoreble para la wxpresa.

El segundo procediniento es exageradavente optimista; pues no es 1ég)

?
i
i
;
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co congiderar una utilidad realizada por una venta cuyo cogto no ha 8ido e
recupe.rado, ¥ ademds no se prevén las poslbles pérdidas futuras, derivadap-
de cancelaciones de operacionesa,

Z1 tercer método pe considera como el mis 1égico y en sugerido para ~
estas empresas, en virtud de que tanto el cogto como la utilidad sbaltéaneg
nente ge van recuperando.

Z1 procedimiento descrito, supone que las utilidades pendlentes de ~—
realizarse, se van a realizar a medida que se ﬁynn coorando loe abomos pro
plos a 1a operacién por la cual se ariginaron,

Lo anterior da origen al segundo problema, consistente en ciomo regis-
trar esta "Utilidad por Realizar' en los estados financiercs, surgiendo dos
criterios:

10+~ Fresentarlas en une cuenta de pasivo diferido (crédito diferido).

204~ En una de cspitel comtable.

El primer criterio se funda en los slguientes argunentos principalmen

a)e- 1o utilidnd se realiza en forma simmltinea al efectuar 1os cOw-

bros, o sea que la cuenta de "Utilidader par Realizar por Ventas
en ibonos", répresenta utilidades que en clerto modo son contin.
gentes,

b)e= 56 ajusta al principic de contzbilidad que dice: "las pérdidas -
se deben registrar cusado se conocer y las utilidades cuando se-
reslizan?; esto dltimo sucede hasta que se le hace el cobro COma
rrespondiente al cliente.

¢)e= 51 8e considerara como realizada la utilidad en sl momento en gue

se 1leva a cabo la operacién, ésta no geria afectada por lop gas-




d)o—

e) e

a).—
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tos futuros, o las pérdidns que legf{timamente le correspondan.
Tomendo en consideracidn que las ventas efectuadzs, genercitenie
se hacen a trevés de "contratos de promesa de venta! o de “venta
con reserva de dominio", etc., la propledad del bien contimia —
siendo del vendedor hasta que se cubra la totalidad de lo pacta-
do, por lo cue jurféicamente podrie decirse que ia venta no se -
ha perfeccionado y por lo tento no se puede considercr que se ha
logrado upz utilidad sobre ese operacién.

El sutor Roy B. Kester, en su libro -"Contubilidud Superior¥, se-
iﬁclina a considerar a las utilidades como "no reslizadas®, di—
cienco al respecto:

"Si lz venta se hace a crédito, la realizacidn del beneficio do
penie del cobro ds la cuenta; ademis nos dice que: "los [3:!51’.05-’
de cobranze son especlalmente crecidos, siendo razoncble que se~
le;:. cargue sieopre que ses posible, al beneficio gue se derive -
ds las utilidades proéucidan por el cobro de lus cuentas.

Sin embargo no nos dice cué presentzcién se les debe dar en el =
cuerpo del belance.

El segundo criterio gue sogtiene de gue la cuenta de "Utilidaces

por Realizar" debe aperecer dentro de las partices del superavit,

eg debido a las siguientes considerscicnes:
las utilidades en ventzs en abonos representan gansncias pendien

tes de realizar, mlentrazs no se hagan los cobros correspondien—.

tes al clienle} pero de ningunn manera deberdn ser ccnsideradas- -

como un pasivo diferido, ya que munce llegzrén o ser un pasive -

a cargo de la eupresa,
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b).— Tomando en cuenta que las operaclones de compra-vents a plazos -
de inmuebles me encuentran egtrictamente garantizedas con Gocu——
mentos ds Teaerva de dominio, de garent{a hipotecaria, etc., es
casl seguro que las utilidades no ss dejarén de obtensr, y por
1o tanto no hay razén para no congldsrar como un mperdvit la =
cuenta de "0tilidades por Reslizar”; claro asta, con la aclarae—
e4én de que no son repsrtibles en virtud de ser utilidades de e
ejercicion subsecuentes; .

De o expuesto anteriorments, e dqduca que lap diferencias.de crite-

rio existentes 561lc se refiesren a la forma de presentacién en los egtados =

financierOs; pero hay una uniformidad de criterios sobre ls necesidad de —

renJ;lzu estas utilidadss a travée de log abonos cobrados, sugiriéndose en-

el'presan'be trabaj;a sean considersdos como cuentas de "Pasivo Diferido",

B) Solucién al problena del cileulo de la amuslidad,de los intersses do la~
operacidn, y de la slaboracidn de tablas de amartizacién,

En 1a venta de departamentos, pisos o locales en condominio, €5 cop~

‘tunbre hacer un recarge adicional al precio de venta cuando ésta pe efeckia

& crédito. Ssto se hace por motivos de financiamiento como ss 8efiald en an- '

teriores capftulos, y ese recargo adiciomal por intereses se pueds tratar de
las siguientes formas:

a)e=~ Llevandole al cliente una cuenta corrients con intereges, para =

que cuando pague se le sfectie una liquidacién de intereses; este

procedimiento es pc:;co usado y my laborioso, recargande los prims

T0s pagos con los interesss.

b).~ Cargando interepes en los documentos suseritos calculados de la -

fecha de expsdicién a la de vencimiento, siendo progreslvo su va=-
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lor pominal.

cj,- Sin embargo, el procedimiento mis aplicsble en meptro medio pa-
Ta egtap operaciones, consiste en calcular intereses estipulando
las tasas, perfodo y vencimiento en las cléumilas de log contrae
tos ocelebrados, elaborindose toblas de Aamortizacién de los mig—~
mos en donde se sefinle cdno a través de los abonos que se irsn -
efectuandc s irdn cobrando lua intereses de la operacidn de tal
manera que aungue el abono sea uniforme, como los intereses nor-
malmente sé estipulan sobre saldos insolutos, en 10s primeros -

pagos del cliente se destinardn contidades mayores para el pago-

de 10s interesss, y cantidades reducidas para amortizacin de la °

_dsuda, (que comprende recuperacién de costo y realizacién de uti
14dnd en construccién y venta), mientras que en los \iltimos cbo-
nos esta situacién es invertida, ya que los intereses ssrin muy-

reducidos,

Para determinar el pago periddico (anualidad), es nscesario aplicar -

1a féruule de las "Anualidades Inmediatss o Vencidas Ordinarias’, la cuel -

Be expresa como siguet

= i

TEVrTTELE
férmila en donds los valores corresponden as
r = Anualidads
V = Inports del crédito, (Precio de venta incluyendo-sogto de eonétrnccién;
nas utilidad en venta de condominios, menos el enganche éérraéponéiente
que hiace entrega el cliente, o sea el "Valqr hetaial®),

i = Tasa estipulada en el contrato, (reducids al periodo de cada amalidad),

-3
3
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n = Rimero de perfodos que abarca la operacidn.

Se entiende que el resultado ds la splicaecidn de ests férmula, serd -
ol pago periédico, el abono que el cliente deberd psgar por la operacién en
¢l plazo convenido, el cual amortizeri el costo, la utilidad en construccién
¥ venta y los intereses de la operacidn.

La férmla sugerida es obtenida de la tabla Mim. V del libro "Interss
Compuesto y Anvalidades”, del maestro C. P. Fernando Diez Barrogo.

Por lo anteriorx:_aen;he expuesto, posteriormente a la deterninacién de ~
1n amalidad correspondiente a cada operacién, dsbsrd procederse a elaborar
la tabla de amortizacidn, en donde se detellen los pagod que se vayan & - -
efectuar, lz;n cantidades que corresponda aplicar de cada abono e intereges—
¥ a la amortizacién de 1z deuds. Con el fin de proporeionar una idea ;xacta

:‘dg la formlacidn de estas tablas, a continuacién se cita un ejemplo:

Tabla de emortizacidn correspondiente a 1la operacién de ventas en sbo
- nos del departanento "Y", de la Uridad Habitacional "X", celculada al 12% -
anual s.obre saldos ingolutos, capitalizables ptri' ssasgtres, segin las bases

_del contrato respectivo:




. NUM. SE TMPORTE ~ ENGANCHE SALDO AMORTIZACION INTLRESES THPORTE

MESTRES DB LA o DB IA
‘ OPZRACION : ANUALIDAD
, . : (SEMESTRAL)
1 $156,522,00 $§ 23,478,30 3 133,043 0  $ 518234 § 7,982.62  § 13,164.96
2 : 127,861..26 5549328 7,6T1.€8 13,1644,96
.3 122,368.08 5,822,88 75342,08 13,164,496
A 116,545¢20 6,172,25 6,992471 13,164.96
. 110,372,95 . 6y 542458 6,622,38 13,164,96
6 103,830,37 65935014, 6,229482 13,164.96 -
7 96,895.23 7,351425 5,813.71 13,164.96
8 89, 543498 7,792432 5y372464 13,164.96
9 81,751,66 8,259,86 £4,905.10° 13,164,496
10 73,491.80 8755045 45409451 13,164.96
11 64,736435 © 9,280,78 3,884,418 13,164,96
12 554455457 9,837.63 3,321.33 13,164,96
13 45461794 10,427,88 2,731.08 13,164.96
v, 35,190.06 11,053456 2,111.40 13,164,96
15 2[;,136.50 u,716077 l,uﬁolg : 13,16-’0096
.16 12,419,473 12,429,713 _____ 745,18 13,164,96

$ 133,043.70  § 77,595.61
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En la tabla de amortizacidn anteriormente citada, se estatlece una ~—
amialidad con vencimiento semestral, de $ 13,164.96, durante & afios (16 pe-
mestres) a una tasa del 6% semestral sobre saldos insolutos a la cual prime
wamente se 1s dedncen los intereses del semestre que ls corresponda, que por
ser umz captidad varisble, deja un saldo para amortizar la deuda de la ope-
racidn (recuperacién del costo de comstruceién y utilidad en construccién y
venta), como ge muestra en la columa de "Amortizaciém®. Al final deﬁlos e
riodos en que trabaja la anualidad se recuperan § 133,043.70, saldo que Te-
sulteba pendiente de cobrar en le operaciém, (precio de venta menos engan—-
che), mis $ 77,595.61 de intereses a 8 afios.

C) Problema que Se presenta para la clasificacién contable de los abonos -
por veﬁtas a plazos:

Como anteriormonte se expusc, cada abono del cliente estd integrado —
por cantidades destinadas primeramente al cobro de los intereses de la ope~
raucidn, al costo de la misma y a la realizacifn de la utilidad por 1a venta i

_correspondiente; elementos que en el momento de recibir el pago del gbono -
resvectivo se encuentran mezclados entre si, requiriéndose de un procedim—
miento definido y sencillo para su geparacién. Cozo se indice en el incimo- H
anterior, el hecho de que las cantidades en los abomos correspondientes a - . z
los intereses y amortizacion de la deuda sean variables, origina la nscesi-
dad de elaborar una tabla de emortizacidn donde estos elementos queden éla—
ramente determinados, guecando unicamente pendiente de separar el costo de-
construceidn y la utilidad por realizar en construcciém y venta, que inte—~
gran la columna de "imortizacién” en la tabla elaborada. En la préctica es-
te problema es resuelto desde el momento de efectuaz;se la operacién de ven-

ta, con el establecimiento de factores que serdn aplicados posteriornenteala
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cantided cobrada como engenche y e las destinadas a amortizar la deuca, en cads
abono, & fin ée determinar de esta manera cade uno de los cos elementos cur in-
tegran el enganche © pago inicial que el cliente efecti:, y proteriornente lac-
cantidades de la columa "Amortizacién®, que por cads abono se destinardn a ve-
cuperacién del costo y realizacién de la utilidad en la venta.

Egtos factores o coeficientes se celeulan de ln nanera siguients:

I.- 51 se trata del erganche, éste no incluys intereses y se calcula so-

bre el precio de contado:

a) e~ Factor de recuperacién del Costo de 1ln operacién de venta en
costo = abonos _

Precio de vente de contado

b)e~ Factor de realizacién de la  Utilidad en construccién y venta-

utilidad = pendiente de realizgx
Precio de venta de contado

II.- Para ser aplicados sobre las cantidades sefinladas en la teble en co-
da sbond, en la columa seiinlada como de “imortizacién®!

Cocto penciente de recurersr de -
) 1a operacién, después de dedueir-
" a)e= Pactor de recuveracién del _ lo recuperzdo en el enganche
cogto: ~ Saldo por amortizer de ia Opera—
cibén, (Precio de venta ce contado
menos el enganche),

Utilidad en conptruccidn y venta-
pendiente de realizar, después de
. rectar 10 realizado a trevés del-
b)e= Factor de recuperacién dee - engenche
la utilidad:

Saldo por amortizar de la orera—
cién. (Precio ce verte de contado
menos el snganche).

1o swterior ge simplifice amin mis, si se parte del supuesto de que o6 =

vertas correspondcx; a "viviendas tipo™, con caracter{sticas, precios y plazos =

:
H
i
i
i
i
:
M
1
¥
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de operacior  similares; sl pe presentase la situacidn de que én la misma-
empress varisscen estas ceracter{sticas, se tendr{a que establecer una dife-
seneiacién en los importes de las operaciones que correspendsn a cads uno
de los tipos que sme crean, requiriéndose consecusntemente, del calculo de -
tablas de amortizacién y factores particulares de cada uno de los miemos,
D) Problema que se presenta para el registro contable de las opernciones de
venta de condominios, s través del Sistema de Ventac en Abonos:
En opinién del maestro C, P. Alejandro Prieto, en las ventas a crédi-
to pueden distinguirse dos casos: | »
a).- Que ademids del precio de venta, se estipule un tipo de interés ~
que deba cubrir el cliente, haciéndose con'atar esta situacidn e
dentro del grupo de documentos que amparen ia operacidn,
‘b)e- Que 1o se estipuls interés nlguno, cotizéndose dentro de 108 pre-
cios de la mercencin el velor de éuta y el interes com@mﬁa&
te, sag'c.'mv sea el plazo relatiio a lapoliti'c_:é de venics adoptaaa. V
Las operaciopes de venta en’este tipo de construétoras, requieren que
.se 1leve una geparacién de la utilidnd financiera que produzca la Opexjacién A
y las utilidades por construceién y venta, debiendo estipular claramente el '
interés y plazo al cual se someteri la operacidén; esto es para facilitar el

céleulo del impuesto pera el Distrito Federal, sobre Productos de Capitales,

" que es el que grava estas utilidedes, as{ como para dar mayor cluridad a la

operacidn, y permitir en todo momento el cdlculo de descuentos por pages an
ticipados conforae a tasas y plazos originalmente fijados,
~ Para describir el registro contable de las operaciones de estas emprs .

sap, Unicanente ge presentan a continuacién las cuentas cue intervienen y -,
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Su nanejo correspondiente, apartindonos de hacer una descripeién detalladaw
de las formas ispregas gque intervendrian en el flujo ds la informacién al -
electuarse ia operacidn, por considerar que ésto debe ser particularmente -
ideado para cada empresa,satisfaciendo sus caracter{sticas individuales y -
sus necesidades espec{ficas de control iaterno.

Al gfectuarse la operacién de venta, por el precio de ésta; (integra-
do por el costo ds la :anersié_n, utilidad en construceidn y venta mas log -
intereges), sc hard un cargo a uns cuenta de Activo Circulante denominada -
cominuents, "Clientes por Ventas en Abonos de Condominios", Asinismo se -
afectardn dos subcuentas por el valar del costo mas la utilidad de la operg
cibn de constmcciéx; ¥ venta; la subcuenta "Clientes por Ventas en Abonos,-
Unidad Hebitacional X,.Departamento ', y por los intereses de laAOperacién
1a subcuenta "Clientes, Intereses por Ventas en Abonos de Unidad Habitacio-

. nal X Departamento ¥*, Se recomienda llevar un auxilior de anilisis énra —

"cada una de estas subcuentas, Como cuentas de abono se afectaran: una cuen-
ta de resultados den-Dminada i"'vlenta en Abonos de Condominios®, regietréndoae

en ella el costo de la ..:anersic'm Das la utilided de construceidn y ventas,-

¥ una cuenta de pasivo dii‘erid_o .denominadn "Intareses por Devengar 80 AbOew

nos por Ventas .ds c':mdoninioa", conteniendo los intereses pendientes de de~.
vengar mediants el transcurso de la qperaci6n, gque posteriormente se conver

‘ tirdn en pro&uétos finaneieros para la empresa, quedando conatittﬂ.éo este - »
asiento, de la manera siguiente:

- 1 - D B

Clientes por Ventas en Abonos de Condo
minios $ 000, Tx
Clientes por Ventas en ibonos de Uni-
dad Habitacional X Departamento ¥ - -
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Clientes Intereses por Ventas en
Abonos Unidad Habitacional X~
Depto, Y

a)

Ventas en ibonog de Condom)
plog $ oo
Intereses por Devengar en -

Abonog por Ventap de Condo-
niniog ) poo o #9aca d

Para registrar la salida del departamento, piso o local vendido de -
las existencias de la compaiifa, se correra el siguiente asiento:

Se cargari a una cuenta de resultadoc denoninada "Costo de Ventus en-
Abonos de Condominiog" el costo del departamento, piso o local que corres=—-
ponda, con abono e una cuenta complementaria de activo circulante denomina~
da "Departamentos, Fisos o Locales en Condominio Promstidos en Venta", la -

.cual se presentard en el balance deduciéndose de la cue.nta de activo circu~
lante, "Dopartamentos, Pisos o Locales Terminados", ya cue esta wultima no -~
68 recozmendable de abonar directamente, porque la operacién de venta no se-
perfecciona juridicamente, sino hasta que se termiine de cobrar el adeudo —
existente, permaneciende mientras tanto una propiedad contingente para la -,‘
empresa, en virtud de la reserva de dominio estipulada en la escritura o en
la promsse de venta pactada en el contrato, segin sea la gerantfa fijaca a=
favor de la empresa. ueda registrado el asiento correspondiente, de la 5i—-k
guiente mansra:

- 2 - D H

Cogto de Ventag en Abonos de Gon-
dominiog

<o

3000, XXX
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a)

Deg&_lrtumggjé 8, Plaos o Locaw

les en Copdominto, Prometidos

en Venta XX XXX
Unidad Habttacional X Depto.

. B) Registro contable correspondiente al cobro de los abonoa.

En ol presente incigo se Tesuelve el problema contahle que ue'presenf
ta posteriormente, consistente en determinar dentro de cade abox;o o cobre -
efectuado &l cliente, la parte destinsda & 1s recuperacidn del costo, o rea
1lizacidn de productos por intereses ¢ utilidsdes en construcoidn y wventa, -
conforme a lo expuesto en el inciso "G" de este punto; por lo que después -
de efectuados los cdlculos indicados en dieho inciwo, se tendrdn los elemen
tog necesarios pars ol registrc conteble de 1a operacidn, siendo 4ste el si
guisnte: se cargs a la cuenta de active circulante "Caja", por el importe -
de la cifra total cobrada con abono a la cuenta de "Clientes por Ventas en-
Abonos de Condominios", afectdindose las subcuentas relstives a "Clientes -~

~ por Ventas en Abonos, Unidsd Habitacionsl X, Departnmegxto ", por ia suma-—
de las cantidades resultantes de aplicar los factores correspondientes a8 -
recugeracidn del costo y de 1s utilidad respectivaments, y a la subcuenta ~
%1ientes, Intereses por Ventas en Abonca, Unidad Habitactonal X, Departaw
mento Y" por la cantidad correspondiente a interesea por esme abono, aegin ~
32 estipule en 1a tabla de amortizacidn que ampare ls operacidn, quedendo -
egte agiento como & con‘cinnacién 38 indica: ) :

-3~ D : B

Cala $ xxx, xxx
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D i
a)
Gliantes por Ventag en Abonog
ge_Congopinios $ w0

Clientes por ¥entas -

on abonos Unidad Habi

tacional X, Departo--

mento Yo . $ oot xx

€lisntes, intersses —

por Ventas en Abonos.

de Unidad Habitacliow

nal X Departamento Y.__xExpex

Acimigmo, para registrar el asiento corrsspondiente e la renlizacidne
de la utilidad, se efectuard un cargo a la cuenta de "Intereses por deven
gar en Abonos por Ventas de Condominios", con gbono a una cuenta de resulig ’
dos denominada "Productos Financierog?, registro que se hard con el importe
sefialado como intereses de ese perfodo en la tebla de amortizacidén correspoen
diente; por 1z realizacién de ls utilidad en construceidn y vents de condow
uinios, se carga a la cuenta de pasive diferido denominada "Utilidides por-
Realizar en Ventas en Abonos ds Condominios, con abono a.la cuenta de re—
sultados de"Utilidades Realizadas en ibonos ds Condominios"; egto serd hewe
cho con el imports resultante ds la aplicscidn del factor de deterninacidne
de la wtilidad a través de sbonos, como anteriormente ge indicé.

los asientos citados, suponen gue en formn previa a la formulacidn’de
eatadog financieros, dentro de loa aslentos denominados de "Pe'rditias v Ga—
nanciag, se cargard a la cuenta ds "Ventas ex ‘onos de COndoﬁinios" y cén-
abono a la de "Costo du Ventes en ibonos de Condominios", por el saldo cue
éata dltina cbntanga, resultando como congecuencia 08 este movimisnto, que=

1a cuenta des "Ventas en Abonos de Condominios" contenga una cantidad que =
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represente la utilidad o pérdida por construccién y ventz de condominios, -
saldo que segin el principio congervader (las utilidadss deben registrarse-
cuzndo ge realizan y las pérdidas cuande s¢ conocen), de ser deudar corres-
ponders a una pérdida, y se abonard a la cﬁenta de "entas en Abonos de Com -
dominios®, con cargo a 1o cuenta de resultados dencminads "Pérdidas y Ganan
cias dal Ejercicio”, a fin de saldar 1o primera registrindoss en sate asien
to la pérdida correspondients. Pero en sl caso de gue resultase un 5aldo =
acreedor en la cuentz de "entas sn Abonog de Condominios®, serd sintoma da
gue ls operacién reportd una utilidad producto de una operacién en abonog,~-
¥ cono t;al, deberd realizarse a travég de los sluinos como anterdorvents ser-b
indicé. Por lo cusl se debera aboﬁar 2 una cuenta ds "Pasivo Diferido®, dg-
nominada "ftilidades por Realizar en Ventas en Abonos“, con sl cargo correg
pondiente a la cuenta de "Ventas en Abonos de Condozinios®, la cusl dsberd-
de quedar s2ldnda.

‘ Agiento por la realizacidn de utilidades financieras pbr los inteve—

- 4 - D i
Intereses por devanger en gbonos:
or Vi Cop o $ xxx,xxx
_ a) .
Productes Flnsaeiares $ xoxpxa

Asdento por la realizacién de utilidades por construccién y venta de-
condominioss '

- 5 - D . )i

Utilidades por Reslizar en Ventapg-
en ibonos de Condominios . $ xax,oex -
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t: . d 2z [ . bvo- :

og por V Condoninio, $ . oo,

El aslento anterior corresponde a un abono normal, pei-d existen den—
tro de los pagos efsctusdos por los clientes cantidades que no se ven afec;f ’
tadas por intereses, como es §1 "enganche de la operacidn", canticdad que ho
‘requiere de la aplicacidn del factor de determinacién de intereses; ya que-
" dieho enganche es entregado al celebrarse ls operacidn, eh‘ el momento de =
firmar el contrato, y todavie no ha transcurrido tiempo alguno, par lo cugll
no hay razén de cobrar intereses, registrdndose por este cobro log asientqé .

antes sefialados, a excepcién de aquellos relacionados con interesess -
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RESMEN DEL GUINTO CAPITULO

En todas lap definiciones de Contaobilidad, es eo-
minmente aceptado que ésta se ocupa de registrare
las operaciones reslizadas por una entided, a fin
de clasificar, transcribir y resumir dichas tren-
sacclones pars establecar un flujo de informacidn
sobre un patrimenio, uns explotacidn, un cepitel,
etc., pora que dicha informseidn sirva para cono-
cer una situacién fimsnciera o patrimonial, pare-
fijar derechos y obligacioneg o para determinar -
los resultados de una gestidn,

Ese finjo de informacidn requerido en las entida~

"‘des, de nads servir{s ai no guardara un método, -
‘un sigtems que gerantice que dicha informacién se

3o~

canalice en forma consistente sobre rutes previa-
ments trazadas, a fin de que llegue en forma ve—
raz y oportuna a los niveles que la requieren, lo
que no es posible ain la presencia de la organiza
clén contable, la cual propende a satisfacer es—
tas necegidades nedients un adecundo sistema de -
contabilidad. .

la eleccidn de un giptema de contabilidad para =
uns empresa en particular no puede hacerse de ma-
nera empirica; es necesario la realizacién de es-
tudios sobre experiencias y pricticas de empresass
gimilares, dsl conocimiento profundo de los reque
rimientos informativos de la empresa, asi como de
= estructura departamental y funcional, estudios
a los cuzles es conveniente no poner mis limites-
qe ol tismpo y presupuesto destinadog a los mip-
mog. Asimigmo, no hay que olvider que el alstema-
elegido debe limitar su costo al presupuesto degw
tinado para el mismo; pues ante todo la Contablll
dad eg el control 'costeable” de valores en movie
miento; una vez elegido el siptema hay que realie
zar lag lebores corregpondientes a la implenta—
cidn.y sipervisidn de au funcionamiento.

Las operaciones de venta de este tipe de empresas,
normalmente corresponden a cifruss que resultan di
ficiles de pngar de inme disto; acostumbrindose ge
neralmente en mestro medio cue estas operaciones
se efectien normsimente en sbomog, lns cuales Tew
presentan un sistema de ventas que son un verdads
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ro incentivo para el comprador; asimismo el Cédigo
Civil sefiala una reglamentacién especial al respec
%0, a fin de proteger tanto al vendedor copmo al ==
comprador en estas opersciones, Al hacer un andli-
gla de la forma como son pactadas las overscionese
de ventas en estas empresas, se hace frente ol pro
blema de que éstas reunen caracteristicas y modali
dades miy diversas, dependiendo las mismas unica-
mente de los contratos efectuadog, los cuales orie
ginan esta situacién por ser un acuerdo de volunta
des,

En el cuerpo de este cap{tulo se hace una breve ~-
exposicién de la forma general como son pactadas =
sstas operaciones, con objeto de plantear solucio-
nes a algunos problemas contables que resultan de-
las migens, as{ como posteriormente al tratar el -
problema reletivo al régimen fiscal, sefialar lag =
obligaciones que le gon inherentes.

La diferencia central entre un sigtena de contabi-
lidad y otro, estd en el grado de divisién del trg
bajo establecido en cada wno, el analipis de la =
informacién que pronorcionan ¥ el costo que repre~
senta su operacidn, situnciones que deben tenerse-
presentes; para el tipo de eumpresas que nos ocupa-
se sugiere el nSistena de P6lizas de Ingresos, \‘l_e- .
Bgresos y de Digrio" por considerarse como el mige
adecuado; la operacién de este sistema es explica~
da en el cuerpo de este capitulo e ilustrada con -
cuatro diagremas de flujo.

En el panto sels de este capitulo-ge da solucién a
algunos problsmas relativos al registro contablej: -
determinindoge lo siguiente:

A)e- 108 asientos contables correspondientes al re ‘
gistro de una operacidén tanto de venta de cop .
tado, como en abonos.

B)e= EL registro de las operaciones de ventas en - 
abonos necesita un tratamiento especial, re—
quiriéndose qus:

8)e~ En las operaciones ds venta de este tipo
de emprosas, se llsve una separacién de-
1g utilidad financiera que produzes la -
operacidén y las utilidades correspondien
tes a la construccién y venta del condo-
ninio, debiendose estipular claraments -
ol interés y el plazo al que se soneterd
1a. operacién, .
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b)e- Para el cidlculo de log sbonos de la Opee~
racién a crédito, se aplica la Pérmile -
de las amunlidsdep inmediatas, tanbién -
conocides como vencidas ordinarias, to=-
mando como importe base para el crédito,
el precio de contado mencs el enganche -
entregado, ’

Una vez determinade la armsllidad de la opera-
cién (que ec aconsejable pes congtante), se -
formule una tabla de amortisacién en la cue -
se precisen lap centidades que de cada amali
dad se destinaran para cubrir log interesss =
del perfodo de la misms, log que al ser calcu
lados sobre saldos insolutos serdn variables,
¥ la cantidad restante de la amalidad e deg
tinara para amortizer la deuda,

La aplicacién contable de la amortizecidn de-
1a deuda, se efectie sjerciendo una de las =
opeiones que para lag ventag a crédito geials
la Ley del Impuesto sobre la Renta en su are
ticulo 19 fraecién VI, incleo g), connistente

‘en que de cada cantidnd destinads a amortizar

E) Lld

el erédito, mediante porcentajes previamente-
calculados, se determine cada una de lag par~
tes que proporcionslmente correspondan a recy
perar el costo como a la reglizecidén de las -
utilidades, pera lo cual en el cuerpo del pre
sente capitulo se sefiala el procedimiento pa-
ra el cileulo de dichos porcentajes,

Las utilidades pendientes de realizar, correg
pondientes a intereses y a las propias de la~
operacidn de construccién y venta en abonos,-
sean presentadas en cuentas de pesivo diferi-
do denominades "Intereses por Devengar en Abo
nos por Ventas de Condominios™ y "Utilideden-
por Realizar en Ventas en Abonos de Condomi——
nios", respectivacente,




CAPITULO VI

OUNSIDERACIONES TENDIENTES 4 SOLUCIONAR EL PROBLEMA DE
DETERMINACION DE 10S COSTOS

1.~ Definicidn y objetives de la Contabilided de Costos.

2,~ 0larificacidn fundamental de loe costos, atendiendo
a las funciones de éstos en la Industria.

3.~ Los Costos de Construccidn.

4o~ Los Costos de Distribucidn, Administracidén y de Fi-
panciaxiento.

5,~ Sistema de Costos do Construcoidn pars esta Industrie.
6.~ Descripeidn de 1a éperécio’n del sistema propuesto.
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1.~ Definicién y Objetivos de 1a Contabilidad de Costos.—~ De les definiclo~

nes de contabilided cltadss en el Capftulo V del presente trabejo, se ~
destacan tres elementos principuless “registro, control e informacidn®.
La paturalezs de estos elemntos, debe reunir las ceracter{sticas nece~
sarias pars orientar adecusdamente a ls sdministracidn sobre la esencie
operativa de la empresa, su aignificecidn econdmica y su proyeccidn fu~
tura, permitiéndole ejercer las acciones correctivss necesarias cuando-
reflejan resultados pooo satisfactorios o suaceptiblez de mejorarse.

Esta proyeccidn constsnbe hacia 6l futuro imprime a la contabilidad mo-
dernn un cardoter esencialmente dindmico, que 1a aparts del antiguo com
cepto de tensdurfa de libros.

Cuando 1la contabilidad, en este eentido amplio y evolucionado, se desa-
rrolls en empresas cuya activided no es myy verisda, los procsdimientos,
rogistres, controles e informes relativos ge estructursn en forms geno-
Tel, integrando un conjunto reconoeido con 12 demominacidn de Contabili
‘ded General, rems inieial e izportant{sine de 1a contsbilidad mises.

Paro en el momento en que 1a {rdele de las sctividades de la empresa, ~
independientemente del dres en que ésts actis, ya sea comercial, fabril,
bancaris,etc., sea de tal nsturelezs que los productos qus mapsje o faw—
brique, o los servicios qus suministre, sesn veriados o miltiples, los -
procedinientos, registros, controles e informes correspondientes dgben -
plansarse y elaborerse de maners que.pusdan proporcionar control e infor
macidn apalftica sobre cada uno de estos produstos o servicios, o sobre-
determinedos agrupamientos de los mismos, porque de otro modo resulta~— :
r{an incompletos y se desvirtuarfa 1a finalided esencisl de la contsbil}
dad dindmica moderna. As{ tensmos que cuando loa registros e informes se :
eatablecen aobre bases apalfticas, individuslizando productow, grupos de
productos, 'uervicios, ° gmpop de servisics, surge la contabilidad de —
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costos comc une segunda gran rema de la contabilided misma,

El meestro C.F. y L. en E, Seeltiel Alstriste Jr., en su libro de o=
nica de los Costos", afirma refiridndose & que la naturaleza del costo~
radica eﬁ los elementos econémicos que lo integran, "todos los eiemeh»,
tos econdmicos, mientras sean medibles en dinero, son registredos por -
la Qontabilidad General; vero cusndo se deses llever la historis de lo-
gaatadq en la produceidn, en f.‘uﬁcﬁn de 1z wnided producide, entonces ~ .
1a Gontebilidad Generel se afine y recibe el nombre de Contabilided de-
Costos, que espec{ricumén‘ce registra y analiza los gestos, estudie e in
terprete los datos acumulados, y utilize ests informecidn pera la edmi-
nistreoidn y direccidn de unz empresa determinada. '
John J, W. Newuer, Ph, D., C.P. profesor ewxiliar de contabilidad de la
Escuela de Comercio y Admimdstracifn Cfvica, del Colegio de la Ciuded -
de Kueva York, en su tratado de "Contsbilidad de Costos, Principidé y-
Prdotica”, nos dice: "La Contabilided de Costos es una fase del proced}
miento de Oontabilidad General por medio de la cual se registrah, resu=~
men, analizan e interpretan los detalles de los cqséoa de mate;ial, ma~
1o de obre y gastos indirectos necessrios pera producir y vender =
artfoulo”.

" E1 Manusl del Oontador de Coatos, e Theodore Lang, M.B.4., C.P.A. pro- |

fesor de contabilidad de la Universidad de Nueva York, contribuye a fi-
jar en forma més clars los objetivos de la Contebilidad de Costos, y —
nos dice, que "la mejor representacidn que puede obtenerse del funcions
miento y desarrollo de los trabajos de una empresa ipdustrial, la pro=—
porcionan los informes de costos y operacidn adecusdamente preparados.
Dichos informes pmestren de inmedidto los datos esencisles, en forza —
tal, que los responssbles de dichos trabajos pueden sabsr en un momento

dedo, el punto exacto en el cusl deberdn f£ijar preferentezente su aten-
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cidn y aplicar gin demore sus esfuersos, & fin de obtener uwna mejora, au

mentar la eficlencis y reducir los coates.”

La téonica en la preparacién de lop informes varfa de acuerdo con las =—

circunstancies particuleres de la industris; sin embargo los objetivos -~

primordiales o fines que se peraiguen con los informes de costos de ope-

racidn son commos a todos &llos y pueden resumirse como aigue:

10,~ Proporoionar el méximo de informscidn, tanto desde el punto de vis-
ta do la operscién como del costo. '

20.~ Presen*;ar de 1a manera mds prdctica posible, los datos que revelen-
las condiciones y las situaciones reales del trabajo;’faoiliter 1a-
supervisién e inspeccidn efectiva de la operacifn de la industris y
ayudar 8 alcapzar los mis elevedos esténderes de eficiencis y, por-
consiguiente, contribuir a la obtencidn de mayores utilidades o rep
dinientos netos.

30.- Aywdar a fijer normms o polfticas dentro de la empresa.

Clesificacién fundsmental do los costos atendiendo a las funciones de —

- éstos en 1a Ipdustris.~ El C.P. Armando Ortega Pérez de Ledn, profesor -

de Contabilidad de Coetos y Jefe de enseliange de 1a meteris en la Escue-
1s Superior de Comercio y Ldn;\.nisﬁaoﬁn, del Instituto Politéonico Na~—
cional, en su obra "Contabilided de Costos", seflala las sigulente definl-
cidn de costos:

"El conjunto de pagos, obligaclones contraides, consumos, depreciacicnes,
axortizaciones y aplicaciones atribuibles a wn rerfodo determinado, rels-
cionades oon 1les funciones de Produccidn, Distribucidn, Administrecicn y
Pinanciamiento.® ' .

La definicidén anteriormente ocitada, ticne como vaior particular, el es-
tablecer una divisién fundamentel en la doutebmdad de Oostos en lss -
Andustrias, atendiendo a les funciones o actividades que e’.iaa realisan,




bh i3

das cuales oopcuerdan olersmente con la estructura departamental sugeri

ds pare el tipo de industrias qus nos ocupan, siendo esta divieip’n la -

aiguiente: *

1) los costos relacionsdos con la fumeidn nanufsoturers, o fabril (la -
construgeidn) sonocldos en un sentido mde limitado con el nombre de-
costss de produccidn, representsdos en la Gerencis Téenica de Cons—
truseidn, dentro del orgenigrema sugerido,

B) Lo» relativos a las funcicnes de distribucidn, edministracién y fi— .
nsnciamiento, que en su aspecto mfs limitedo tambidn se les demomina
como geston de venta, de sdministracidn y firancisros respeqtivamen-
te, y & 8u vez emtdn representados en 1ms funciones dessrrollsdas en
1a industris, segin el organigrams sugerido en la Gerencis de Ventss
los primeros, y los segundos y terceron dentro de 1a Gerencis Admi—
nistrativa.

En reelidsd la diferencia bisica entre unos y otyos estriba en 1a dise '

tinta funcidn & que se refieren y ep el difercnte tratsmiento contable- _

a que e les aujets, Loa costos de produceidn se incorporsn al valor de -

los artfeulos manufecturados por la empress, en tanto que los comtos de

administracidn, distribucidén y financiamiento, mno se adiclonan al velor
de eston productos, sino que se oargen directamente a cuentas de resul-: -
tadoa, ' ‘

Los costos de produseidn (en este ceso de construceidn), se cargan 8 -

resultados & medide que los productos slaborados Be venden, afectan?lo -

ia cuents "Costo de Ventas", del misrmo modo que se bace en h{ emprese ~ -
comercial gon el costo de los artfculos vendidos. En esta forms la difs

renels Cinal entre oostos y gestos, es adlo una ousstidn oroholdgice y- - B

48 grado, ' ’

Los costos de produceidn se ui;lican & los mgreabs, pedinta y panlayti.rv:g
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mente, en tanto que los costos financlercs, administratives y de distri
bueidn se aplican a los ingresos inmedista e fntegremente. En el fondo-
8in embargo unos como otros son costos, sdlo que referidos a distinias-
funciopes y tratedos contablemente en forme diferente.

Los costos de construccidn.- Por 1o anteriormente expuesto, se ocompren-
de que uno de los principeles fines de 1a contabilided de costos es la~
determinacidn de los "eostos de produccién”, gue en nuesirs empresa re-
cibirén el nombre de "costos de construscidn®, de acuerdo con el objeto
caracter{stico de la misma.

Todos los antores relacionedos con el costo de produccidn, sefinlen 8 —
tres como los elementos o factores de este gsosto, lom cusles son:
Materiales Directos: Los materieles prevismente sdquiridos y slmacenf=—
dos, se convierten en costos cusndo salen del almaecén hacia las obres -
ﬁara ser utilizados en el proceso especi{fico de construccidn; cuando eg
te materisl es clararente identificaeble en el producto o grupe de pro=-

ductos en que se emplee e3s material directo, como es el caso de puertes,

.“ ventanss, rejss, etc. y si no lo es por confundirse er los diferentes -

productos elsborados, se treta de materieles indirectos que deberdn re—
pertir su costo a trevés de 1as unidedes cn que se invirtieron, como es
el caso de la arena, 1a grava, el tezontle, stc.

Mano de Obra Directa: Se considera mano de obra directs, a todos los ag
larios o sueldos que son susceptibles de ser aplioad.oa e wa unided pre
ducida.

Cargos Indirectos: Incluyen tanto a los materiales como le mano de obra,
que précticomente son imposibles de identificar en 1a unided producids,-
as{ como a todas las demds erogaciones que siende derivadass de la produg
oidn, no son posibles de aplicar con exactitud a une unided produoida, -

como son smortizaciqnes, fuerza, combustible, etc.
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4a= Los Costos de Diastribucidn, Administracidn y de Financismientos ‘

Estos costos se clasificen & su vez de acuerdo con la actividad a que se

refieren, de le maners sigulente: ‘

a)s~ Costos de Distribucidn: Que comprenden todas les erogaciones, depre
ciaciones, amortizaciones y apliceciones correspordientes & las ing
talaciones dedicedss el estudio de mercados, publicided, e la con-
tratecidn y ventas de los diferentes departamentos en condominic, y
los gastos de estas funciones: peraonal y mesteriesles que son reque-
ridos pera los mismos. v

b).~ Costos de Admj.nj_.stx-acidm Que abercan todes las erogaciones, depres=
cieciones, amortizaciones y aplicnciones relacionodas con la direc-
6ién y menejo de 1as operaciones genersles de la empresa, :Lnolui&as
la Gerencis, Tesorerfa, Contralorfa, Contabilided, Auditorfs, Orédi
to y Cobranszas, Pagos y oficinas generales, i

0).~ Los Costos Finonoleros: Que incluyen los gasios y aplicaciones de - .
erogaéiones previas, relacionsdos con la obtencidn de recursos a Je-"

nos que la empresa necesita nars asu desenvolvimiento, por los que -

debe cubrir determincdas prestaciones, tales como intereses sobre = . ¢

!
;
;
5

a las caracter{sticas de produccidn de 1s industria de que se trate; lo-

§
:
H
i

préstamos, sobre emisidn de obligaciones, ete.
5.~ Sistena de Costos de Construccidn para esta induatria,- Los sistenzs cop

tables para determiner los costos de construccidn, estdn condicioncdos -

que guiere dscir gue el sistems contcble, deberd adapterse e las necesi-
dades dé la empress en cuestidn. :
Siguiendo el criterio establecido por el C.P, Ernesto Reyes.Pérez, p'ro;
fesor tituwlar de las cftedras de Costos Indusiriamles, Presupuestos y Cog
tog Predeterminados en la Faculiad de Comercio y Adninistracidn, de la -

Dniversidad Nacional Auténoms de Méxlco, en su 1ibro "Contabilidad de —
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Costoa", pr.ﬁner curso, lap industriss se clssifican en "extractivas, -
de transformacién y de servicioa".

Son industriss extractivas lap que obtienen el producto de 1s natursle
za en Bu estado primario.

Son industriss de transformecidn aquellas que modifican la meteris pri
ma por medio de adicidn, mezcla o yuxtaposicidn de otros materisles bag
ta obtener wn producte menufacturado.

Son industrise de servicio, les que como su nombre lo indica producen-
¥y venden servicios.

Dentro de esta divisidn, se coloca & 1la industris de la construcoidn =

dentro del grupo.de industrias de transformacidn; éstas & su vez ae -; .

subdividen en dos ramas:

a).- Les que producen for nedio de ensamble o yuxtaposicidp de varing-

’ partes, hasts lograr una unided completa.

b). - I;as que sujetan la méteria frime & wn procesc constante de alnboél
racidn o tranni‘orﬁaci&n, cz‘m‘ayuda de otros materisles v en Lts -
gue 1e produccidn es contimua, o en mesa. '

Les primeras 1ndua.tr1as trabejan génerelmente s base de drdenes de pro

duceidn y les segundas por procesos; por lo tanto, existen dos sistemas

bdsicos de costos de produccidn dentro de lss industriss de transforma

eidn. o .

La industris de 1la conatxuccﬁn, como antes se sefiald, es deade luego:

una industria de trensformacidn y dentro de dstas, mds propiamente se -

ui:ioa en el prﬁner grupo de ipdustrias, ¥ya que el proceso de oonstruce
cidn consiste en una serie de ensembles de materiales.

De scuerdo con 1a claasificecién seialsda, el sisteme de costos de ls -

industris de 1a construccisn es recomendsble que sea por "Ordenes de -
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Produceidn”, que para esta indubt.ria espec{ficamente recibird el norbre
de "Ordenes de Construscidn", sistema en el cusl se expide una orden nu
merads para la construceidn de determinads centided de productes, en la
cuel se van ecumulando los materiales invertic‘oa, la mano de obre direc
ta y los gastos indirectos correspondientes. En nuestre industrie este-
orden serd expedida por el Departemento de Presupuesto de Obrea.
La doctrins contablé a s vez acostumbra dividir a los costos de produg
cidn en cusnto & la época en que se obtienen los mismos, segin las nece
sidedes de informe2;dn de le industris en dos grupos:
. 8).~ Costos hiatdricos y
b).~ Costos predeterminados.,
Son costos histdricos equellos que se obtienen después de que el produc
to ha sido terminedo y con la informacién recogida durante le elebora—
cidn del mismo,
Son costos predeterminados equellos donde les necesidades de informas—
cio'n de la industria, imponen la exigencia de conocer el resultado de -
" 1a inversidn, antes de que ésta se efectis, es decir anticipsdemente a~ 7,
le eleboracidn del producto. '
BEn la industria de 1a construceidn, es de importancis bfsica conocer —
el costo de 1s inversidn en forme enticipada & le fechs en que se lleve -
a cabo, necesidad impueste por el mercedo, yz que es indudsble que la -
demanda de les viviendss varfe considerablemente con el costo de las —
mismas, y normelmente al construir determinede unidad ha:bitacionnl, hay
que pensar en ejusterse a un presupuesto esteblecido, dades las razones
expuestes en el presente trabajo, sl hebler del endlisis de mercedos de
viviendas en el capf{tulo II, y de los aspectos de financiamiento ¥ nﬁcg
sidad del e;l\tablecimiento'de un control presupuestal en el ca;SItu:lo Iv.

Lo anterior coloca al sistema de. costos de las industries cons%ruétorea,
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como un sistezn de costos por "Ordenes de Construecidn y Predetermina—
dos".

Asimismo, los costos predeterminados se dividen en dos gruposs

a).~ Costos predeterninados estimados.

b= Costos predeterninados estdndar.

El maestro Ernesto Reyes Pérez en su libro antes citodo, establece las—
definiciones siguientes:

"Costos Estimados: Son aguelles que se celeulan sobre bases experimenta
les con conocimiento de ls industrim, sntea de producirse el artfeulo -
¥» tiene como finslidad pronosticar los elementos del costo.

El origen de 1s estimacicn fue conoecer en forms sproximada el costo de-
produccidn del art{culo pars efectos de cotizacidn a clientes. Actusle
mente el costo estimado tiene splicecidn en el terreno contsble, convir
tiéndose en procedimiento pars contabilizar 1s produceidn terminada, -
lss existenciss en proceao y 1s produccidn verdide”.

Dada 1a forme de calcularse los costoa estimedos, gue ’3610 _Lndican 10 -
. QUE PUEDZ COSTAR un srtfculo produside, el comperarse con los reales ob
tendreros variociones que 1dgicerente muestren lo que £a1t6 o sobrd al-
costo precalculsdo, aiendo necessrio corregir dicho uéiculo 8 efecto de
ajustarlo ¢ 1a realided, ) 4
"Costos Estdndar: Es el cdleuls hecho sobre bases técniqas pars cads ~—
umo de los elenen;.os del costo, e efecto de determinar lo ;;ua wn produc
to DEEE COSTAR, en condiciones de ,ei‘ieivnci..a normal, sirviendg por lo ~
tonto de factor de medicidn de eficiencis aplicada,

La instelscién y aplicacidn del coﬁto estdnder, requiere de la integra-
cidn y funcionaniento de un control preaupusestel de todes los elementos

que intervienen en la produccidn®.

'
3
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En lag industrisg de la construceidn, come en cualquisr otro tipo de -
Industrias en las que las necesidades de informecidn hacen que se re—
quiers del sstablecimiento de coatos predeterminedos, es ideal gue el-
' sistema que 86 implante sea de "costos esténdar', ya que como anterior
mente ae explice en la definieidn citada del mismo, se establece un eg
tricto .control sobre la produooi6n, basado en las experiencias obteni-
das durante ejerciclos anterioresz y estudios téenicos sobre los miames,
pudiéndoge determinar snticinsdamente ewﬁes son 1los resultedos y ren~
dimientos de 1a inversidn, & f£in de que al compsrar los cogstos resles-
histdricamente obtenidos con 1lns cifras eatdndar determinadss, cual——-
quier degviacidn en los mismes reflejs eficiencia o deficiencisa en le-
produceidn; gin embargo, para llsger a la izplantacidn de 1os‘contos -
ests’ndu_r, se requlere de gran cantidad de estudios previos, lo cual ha
ce que al pensar organizsr y constituir una empresa en forme inicial,-
sea ’Bugerido primeraments el sistems de costos estimados, los oualas -
son el paso previo pare ls estanderizecidn. Ter{iendo pregente lo ante-
rior, el sistema de costos sugerido pare la consiitucidn y organizacidn
- inicial de un aisteme de costos en les empresas consitructorss de condo
minioe, es ol sistema de drdenes de construceidn, son coatos pradeter-
ninndos estimados.
Como requisito previo y fundspental en cuslguier "sigteme de costos —-
por érdenes de produccidn’, sefiala el Manuel del Contador @s Costos an
tes citado, es la posibilidad de poder segregar o ldentificoer cusntlie
tivamente el producto en elaboracién en un momento dado, "En este ia~-
duatria consatructora esto es perfectansnte apliceble, ya que al progra
nmarse 1a consiruccidn de una unidad habitecional, se expide una orden~

de construceidn numsrada, en la que se irdn glosando las ecumulacionss
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de las inversiones de materiales, msno de obra y gastos indirectos, ~
efectusdos en oade unidad habitacional, reslizdndose posteriormente un
prorrateo para determinar sl costo por departamento.

Por traterse de un sistema de costos predeterminados, se establece la~
necesided de tener elaborads un presupunesto detallado de la inversidn-
que se va a efectuar en la construcoidn, derivado de proyectos tipo pre
viamente elaborados resultantes de estudios dol mercado de viviendas.
Dentro del ciclo requerido para la construccidn de una unided habita—
cional, se requiere de la raalizaoi&x de diferentes trebajos, con in=—

veraiones de materiales, mano de ¢bra y gastos particulares para cada-

“uno de los mismos, lo cual hace qus al elaborar los presupuestos base—

para 1a eatimacidn de los costos, as{ como pars la recapitulacién de -

los costos resles, se enfrente a problemas de complejidad si se quiere

enfocar log trabajos en forma general, es decir, como una unidad com—

pleta, Por lo cunl se ha sugerido en el capftulo IV, al tratar lo rels

tivo al presupuesto de construsccidn.dividir tanto pars la elaboracidn-
de los presupusstos, como a la recapitulscidn de los costos histdricos
invertidos, en fases o procesos de la obra, dentro de cada “orden de -
construceldn”.

Descripeidn de la operacidn del sistera propuesto.= Se abrird wa cuen
ta de mayor pars llevar el resumen general de las inversicnes qus se -
'vayan haclendo en 1a construcoidn de lss diferentes unidades habitacig
nales que se encuentren en proceso, entendiéndose por cada unidad habi -
tacional 8 un edificio con varios departamentos; esta cuenta se demomi
nard: "Construcoiones en Proceso®.

Asimigmo, se llevard un andlisis detallado mediante subouentas, que ™ ‘
tardn representadas por una "Orden de Comstrucecidn No. I? cuyo d_ineﬁo—
se deja pendients para que sea hacho satisfaciendo los requisitos par-"
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ticulares de la empresa de que se trate; dichas subcuentas constitud--
rdn un mayor auxilisr de control de la cuents de "Conairucciones en —
Proceso", abriéndose una "Orden de Consiruccidn"por cads unidad hedits
cional en proceso de construecidn, & fin de registrar en la misms los~
cargos por concepto de inversiones efectundos en terreno, as{ como en-
coda una de las seis fases o procesos en que ge dividid la conmstruc——-
cidn, como anteriormente se indicd. Igualmente se abrird una "Sub-Or--
den de Construccidn" por ceda umno de los seis procesos o fases de cong
truccidn, como suxillar de andlisis de ceds una de las diferentes "dr-
denes de consirucceidn”, pars ir regisirande en ellss las inversionos -
que en materiales directos, mano de obra directa y gastos indirectos -
ge vayan efectuando en ceds proceso o feze; de tal monera que para ca-
da unidad habitacional se tendrd uno "Orden de Construccidn", con sie-
te "Sub-Ordenes de Construccién"; asf, sl ir registrendo la reéllza-«-
" cién histdrica de las inversicnes en cada unidad babitasional, se hard

el siguiente registro en ums pdliza de disrio: -

Construcciones en Proceso $ 10, 000.00

"Orden de Conatruccién No.__ "

Sub=Orden de Construccién del —
Proceso No. 1 :

Materiales Directos 10, 000, 00

a).~ Almacén de Materisles . $ 10,000,00°
Varilla de 1/2 pulgada ‘

Materiales directos de la Orden de Construccién
Ho. . ’ .

Materialea del Proceso No. 1
Esta estrustura establecida pera llevar la recnpitulac;dn de 1ss " inver--
siones histéricas efectuadas en cada une de 1as obras,’ coincide eon 1z -

estructura presupuestel establecida en el cap{tulo IV, a fin de facili--



tar 1a comparacién entre los datos presupuestos y lo realizado. -

Bs caracterfstico en nuestro medio, que ecte tipo de smpreses requiera
de 1a celedracidn de contratos de promesa de venta en condominio de —
algunos departamentos ain no terminndos de construlr, es decir, ﬁnticg
padamente & 1a conclusidn de la obra, lo ocunl es hecho msdiante dewmos—
traciones efectusdas a clisntes de departsmentos iguales ocon idénticos
acabados, dande 6portumﬂad a la empresa por este medio de ventas de -
obtener recursos, as{ como & los clientes de escoger colot_'es y caracte
risticas especiales en el acabado y terminacidn de los departamentos.
Esta situncidn, sunade a la necesidad de ajustarse a presupusstos esta
blecidos, hace que se raeguiera en forms anticipada a la conclusidn de-
1a obra total correspondiente, y consecusntemante a la termimacidn de-
la recopilacidn de las inversiones efectusdas, del conocimisnto de log
costos por departamento, 1o oual hace también neoesario la valuacién &
coato estimndo de cada umo de los mismos, a fin de conocer su costo pa
ra poder registrar las operaciones de promesa de venta en oozidoﬁﬁ.nio -
correspondientes. . :

Para facilitar los trabajos de valuacidn a costo esﬂm&o de loa depar
tamentos, a continuscidn se muestran algwos cusdros de valusoidn, si-
guiendo el procedimiento sugerido por el C.P. Cristobel del Rfo Gonad-
lez, M.C.A., Moeatro de la catedra de "Gdstos Industrisles”, de 1a Fa~
cultad de Comercio y Administracidn, de 1a Universided Reolonal Auténg
m de México, en su libro de "Costos"™, adaptado a este tipo de indus—
tries.
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.-nLcULO DE LA HOJA DE C0S70S ESTTIADOS POR UNIDAD:

Baue. Una unidad babitacional con 5 depertanentos, con mismos scubados, carscie
rfaticos y superficies construidas.
Terrenos §$ 60,000.00

ler. Proneso.= Trabajos preliminares, excavaclones
¥ cimentaciones.

: Materiales $ 20,000, 00
Pl : Mano de Obra 5,000,00 .
; : Castos Indirectos. 2,000, 00 27,000.00

20, Procesv.- Estructuras metdlicss y de conereto
. .armado e instalaciones del proceso.

Materiales & 30,000, 00

Meno de Obra . 10, 000,00

Gastes Indirectos £,000,00 . 45,900, 00
3er, Proceso,~ Albafillerfa gruesa y revestimientos

petreos.

Materiales $ 7,000,00

Mano de Obra 4,000, 00 )

Gastos Indirecton : 3,2@,00 : 14,000, 00

40, - Proceso. - Instalacionses sanitaries, electri—-
cas y especislas,

: Materiales  $15,000.00
R Mano de Obra 9,000. 00 - :
Gastos Indirectos 4000:00 : 28,000,00 -

50, Proaesc, - Nerrerfa, caroinm-{n, yeao, pintu-
ra y acabodes especiales.

. Materiales $ 6,000,00 - .
: : Mano de Obra - 2,000 0 | L
Gastos Indirectos - 600,00 . 8,500, 00

' 6o, Progeso,~ Fechada, vidrioa, cerrejeris y gastos

. : generales. .

g : Materiales $ 4,000,00

Mano de Obrs - 1,500,00 :

. o . -Gostos Indirectos 600,00 6,100, 00

‘ " Conto estimdo por 5 departsmentos : -§ 133,700, 90
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DETERMINACION DEL COSTO UNITARIO ESTIMADO DE MATERTALES

© Progeso Inversidn Unidades Costo
Eatinada. Unitario
lo. $ 20,000, 00 —— 5 = §  4,000.00
20, 30,000, 00 5 6,000, 00
30. 7,000, 00 5 1,400, C0
4o. 15,000. 00 5 3,000, 00
504 6,000, 00 C 5 ' 1,200.00 -
6o. 4,000, 00 ‘ 5 800.00
L § &,000,00 5 & 16,400.00
DETERMINACTON DEL, COSTO UNITARTO ESTIVADO DE MANO DE ORRA
R Proceso Invereidn” Unidedes Costo
; . Estimade Unitsrio
: 1o, $ 5,000,00 - 5 = $ 1,000.00
f_ 20, 10,000,00 * 5 2,000,00
. 30. 4,000, 00 5 800,00
; Zo. 9,000, 00 5 1,600.00
j 5o. 2,000, 00 5 400,00
6o. 1,500, 00 5 300,00
© $ 31,500,00 5 - $6,300,00 -
DETERMINACTON DF, COSTO UNITARIO ESIT}DO DE _CASTOS IMDIRECTOS - - |
Progceso Inversidn Drddades Coato - o
Exooene e Jpddades Gottenis
lo. $ 2,000,00 = 5. = § 400,00
20, 5,000, 00 5 1,000, 00 !
30, 3,000.C0 5 600.C0 }
: %0, 4,000, 00 5 800,00 S
5o, 600,00 5 120,00
; éo. 600. 00 5 120,00
$ 15,200.00 5 $ 3,040.00 ,
DETERMIRACION DEL COSTO UNTTARIO REAL DE ON DE, TERRENO |
i Coato total Unidades Costo unitario

$ 60,000.C0 5 $ 12,000.00
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Elementos Valores totales Unidedes Costo unitario
Materiales directos $ £,000.00 5 = $ 16,400.00
Meno de Obra directs 31,500, CO 5 6, 300.00
Gastos Indirectos 15,200, CO 5 3,040,00
Tarreno 60,000, CO 5 12,000, 00
Costo de 5 unidndes $ 188,700,00 5 $ 31,740.00
Costo unitario por-

departamento.

De acuerdo con los estudlos relatives para forzmler los presupusstos,

_ e3 posible determinar aproximsdamente 1n cantidsd y valor de materiales necess~—

rios pera cede proceso de cornstruceidn, es{ como en relacidn com su dﬁsarrollo -
prever el tiempo requerido en cada proceso, y con base en dste caleulsr 1a meno-
de obra directs del misro; y por Witino, en funcién al tlempo previsto de dure—
cin’z: Ael proceso de construccidn especffico, y al nirero de depertamentos cong—
-truidos, #e csleulan los presupuestos de gastes indirectos, basedos en experien-
sias antoriores, (s4 1las hubo).

Una vez caleuledo el costo estimedo pare 1a construccidn de cads mni-

dad habitaclonal, el costo unifarin estimado se obtisne per simple divisicn, ob-

" tenidndose 1o base para valuar la produccidn temminads, y los departassmtcs ven-
" didos, estando as{ en condiciopes de correr loa siguientes ssientos: '

Por csde unc de los departamentos terminados en condiciones de venta,

“ge efectia el sigulente asiento:

b ;|

Departacentos T dos $ 37,740.00
Unided heblteeion=l X
Departamento "I°
a) . :
Construcciones en Proceso 3 57,740.00

"Orden de Construceidn Ro. 17
Terreno . $ 12,000, 00
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SubeOrden de Construccida del —

Proceso No, 1

Materiales directos § 4,000,00 - : :
Mano de Obra directa 1,000.00 ;
Gastos Indirectos 400,00 $ 5,400,00 #

Sub-Orden de Construcoidn del —

Proceso No, 2 )

Materiales directos § 6,000.00

Mano de Obra directs 2,000.00 )

Gastos Indirectos 1,000, 90 9,000, 00

Sub-Crden de Construcoidn del — :
Proceso No, 3 ’ : i
Materinles directos $§ 1,400,00

Mano de Obra directs 800, 00

Gestos Indireotos 600,00 2,300, 00
Sub-Orden de Construccisn del =-

Proceso Yo. 4

Materiales directos $ 3,000,00

Mano de Obra direecta  1,300.00 :
Gastos Indirectos 800, 00 5,600,900

Sub<Orden de Construccién del -

Prooeso No. 5

Materiasles directos § 1,200,00 .

Mano de Obra directs 400,00 .

Gastos Indirectos 320,00 1,720, 90

Sub-Crden de Construceidn del —

Proceso No. 5

Materisles directos $ 800,00

Mano de Obra directa 300, 20 :
Gastos Indirectos 120,00 - - 1,220,00

Por la Vents en abonos de cada Departénenbo o costo estimado:
A Precio de cogto estimedo.-

b "
Costo de Ventas en Abonog de $ 37,740.00
Condominios. ‘ ,’
a) 1
rtamentos, pisos o locales en. : ¢

o ominic, prometides en Venta. ‘ 3 37,740.00 -

" Uhided hebitacionsl X
Departamento X




A Precio de Venta:

Client2s por Ventss en abonog de

Condominios. $ 75,480.00

Clisntes Intereses por Ventas en

Ahonog 45,288,00

Unidad hobitacional X
Departamento "Y"

8)
Yentas en abonos de OBondo

sl L L )

minios. $ 75,480.00

Interegen por deyengar em Abonos
por Ventas en Condominios. 45,288,00

Valuacidn de 1as construcciones en prooeso a costo estimados

Para efectuar esta valuneidn es necesario determinar 1a fase on que
se encuentran lag construcciones en proceso, a efecto de determinsr o conver-
tir 1o que estd en proceso de construccifn a construcciomes equivalentes en -
unidadés terminades, y aplicar el costo estizmedo correspondiente. 4 .cont.inur.-r
¢idn ge presenta un cusdro que muestra 1a forme de realizsr ests valuacldn a-
costo estimado, basodo en la hojg de costos estimados por unidad, antes cita~
da. El ejemplo que A continuncidn se expone, supone qus se trata de un depar-
tanento que qued$ em proseso de construccién hasta su quinte fase de acabado,
realizdndose ésta a wn 50% de inversién.

CUADRO DE VALUACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN FROCESO A COSTO
ESTIMADO
Proceso Elementos Costo Unitaric  Unidades Valussidn
estinsdo %gﬂlmges
’ onstruidas )
lo. los tres $ 5,400.00 x 1 = & 5,200.00
20, los tres 9,000, 00 1 . 9,000,00
30, los tres 2,300. 00 1 2,800, 00
Lo, los tres 5,600, 00 1 5,600, 00
50, Materislea directos 1,200. 00 50¢ 600, 00
Mano de Obra direocta i 400,00 508 200, 00
Gaatos Indireccios 120,00 50% 60,00
Terveno 12,000.00 - 1 12,000, 00

Costo estimado de 1a produccién en proceso 3 L_}ﬁ!éé0.00
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Una vez valuadas lgs construcciones en proseso conforme al procedi-
miéuto antes desorito, se efectusnrd un asiento de carge a uns cuenta denomi-
nada “Inventario de Construccionos en Proceso™, con suxiliares iguales a ls-
cuepta“de abono quo analicen datisfactoriamente la intogracidn de este msaldo,
con abono a la cuenta de "Construcclones en Proceso®, a f£in de registrar en~
una cuenta separnda lze construcclones que quedsn en proceso.

De osta meners, a costo optimado se tendrdn veluadas las coustrucclo
nes terminadas y no vendidss, en 1la cuents de "Departamentos Terminedos”; lamg
torminadas y promatidas en venta, en la de "Coatos de Ventas en Abonoa de De-
partamentoa®, y en “Departamentos, pisos o locales en Condominis Prometidos -
on Venta? ¥y las que se enc}mnt.ren an Procese de construseidn, en "Inventario-
de Construccionas en Prooesa”.

Como antariormente aé expuao, la cusnta de "Construcciones en Proce-
30", Sub~Cusnta Orden ds Conatruceidn®™", "Sub-Orden", segin el proceso o fa-
ae que corresporda, ss carga por 1aa mwraimmg que histdricamenta se veyan-
rgalizando on las obras, y se asbona por las valumoiones a costo esti;mdo rea-
1izadas conforme a lo deserito en el pérrafo anterior, quedardo ssf{ como sal~
do 1a variacidn qus entre las cifras nalaa_ histdricaments mrtidas y 18 -~
astimadas Se encontrara; esta variscidn, sl corrssponde a un saldo doudor se~
refiere a una valuacidn ostimeda inferior a la inversidn resl, y si es acree-
dov, ée trata de un axcedsnts en 1la waluacidn estimads aobrs la reslments ——
efectuanda,

El maegtro C.P, Oristdbel del Rfo Gomsdlez, M.C.A., en su libro an—

7 ;tes citado, sediala ires criterios diferentes para el tratamiento de lss waria
ciones de los coatos eatimndos, siendo estoss v
1.~ 3aldarlos por medio del costo ds 1a produccidn vendida. Ests cri

terio so considera que no es recomendable para este tipo de ipdustriss, en —

vu;'twi de qus al aplicarse la sbsorcidn de las varimcionms en eata forma, Be-
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rin Unicamente realizada por el costo de las unidades vendidas , ¥ no asi las
que se encuentran en proceso de construccidn o terminadas y no vendides.

2,= Saldarlas por msdio de "Pérdidas y Gsnancias". Se considera, que
este criterio también ne es recomendable de mplicar, porque de hacerlo se re-
gistrarfen en el ejerciclo en que se determinnron las variacicnes, ya como —
gastos (cmrgdndolos) o como utilidades (abondndclos), provocando con esto que
g6 rogistre wna utilided o pérdide enticipada que no corresponde proplamente-
a ingresos o & egresos, 1o cual es ain mis delicado si se observa que las ven
tas son en abonos y la realizacidn de las utilidsdes normalmente es a largo -
plazo, paralelamente al cobro de los abonos,

3,~ Obtencidn de un coaficiente rectificedor; a fin de corregir la -
hoja de cdleulo de loa costos estimados por unided, por lo cual se podrd ajus
tar el costo de la produccidn vendida, los departamentos terminados, y las —
oonstruceionas en proosso; es decir, la variacién encontrads serd absorbida ~
por las cuentas de produceidn en donde se originaron, eriterio que es conside
rado oomo el mds recomondable para sate tips de industrias.

ELl procedimiento para 1a obtencidn del coeficiente rectificador por~
cada psgo de costo eatimado osloulado y asentado, requiere prevismente de una
comparacion entre la hoja de inmversiones totales a costo estimado, y las in=—
vorsionos realmente efectuadas, con el fin de obtener las varlaciones por so-
bre eatimaciones y subestimeciones. Posteriormente estas cantldades se divi-~
dirdn entre les cantidades totales aplicadss e costo eatimado en ls construc-
cidn, obteniéndose un coeficiente restificador por cada peso de mversién,k -—
mismo que deberd de multiplicarme por lo aplicado a costo estimado en cada —
uno de los slementos del costo; el produoto, si corresponde a un caso de su—
bestinacidn se sumard a lo waluado a costo estimsdo, y si se trata de un caso

de sobrestimacidn serd deducido de la veluscidn a costo estimado efectuada.
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Los edleulos citados anteriormente, se explican mfs claramente con -
- una hoja de costos comparative entre costos estimados y reales pera la obten~
cidn de log coeficientes rectificodorss, misma qus para este tipo de induse—
trias. @s recomendable formular de 1la manera que a continuacién se indica en-
ls ecéddula No. 1, trabajandc con las oifras anteriormente determimsdas.

Con base en la cédula sntes citeds, eataremos en condiciones de ela-
borar uns hoja de correccidn a la valuscidn unitarie de eada departamento a -
costos estimndos, psra determinsr en osda uno de los tres elementos invertie
dog en eada fase o procesc de la construceidn, la cifra de ajuates requerida,
misnn que agregada o restsda de los valores estimados segin proceds, conduzca
a las cifras inveritidas efectivamente; esto es hecho segin se muestra en 1 =
cédula ¥o. 2.

El procedimiento enterlormente deserito, serd usado a su vez pare de
terninar lag cifras de ajuste, tanto de los departamentes terminados ecomo de~
:léa qua quédan en proceso, segin se indica en las oédulas Nos. 3 ¥ 4

En virtud de Yo anterior, tepdremos que efectuar asient& de 83us-
te por las varisclones entre los costos reales y estimados, que para log =
artfeulos terminados segén el ejemplo de 1e hoja de correccidn de valuacién ~

de la cédula No, 3, serd:

D H
Por las Sub~cstimaciones,=-
Departementos terninados ‘ : $2,459.9,
Unidad hebitsclonal X '
Departarento "Y"
a)
Construcciones en Proceso ' - §2,459%94

Orden de Construceldn X
Sub=Orden de Construceion No. 1

Materiales Directos $ 1,800,00
Yano de Obra Dets. 600,00
Gagtos Indirectos 60. 00

$ 2,450.00
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D B
Sub~Orden de Gonstruccidn No. 3
: Gastos Indirecios $ 59.9
: Por las Sobre-oatimaciones:
Construceiones ep Proceso ] 2,095.58
- Orden de Construccidn X ‘
Sub-Orden de Construccidn No: 1
. Gastos Indirectos ¢ 60.00
' Sub-~Orden de Construceidn No, 2
[ Materisles Directos $ 599,40
: Mano de Obra Directa 600, 00
Gagtos Indirectos 300,00
$ 1,499.40
; Sub-Orden de Construccidn No. 3
Materiales Directos & 299.88
: Sub-Orden de Congtruccién No. 4
Moterinles Directos § 239,40
a) . '
Departamentos terminados _ o 82,0936

Unidad habitacional X
El procedimiento descrito anteriormente 'pura‘ las unidedes terminades,
es el mismo operente para las vendidas, unicamente csmbias en los uslentos de-

ajuste por las varisclones, los cunles serdn:

D H_
Por las Sub-ostimnoiones, -

: Costo de Ventas de Depsrtanentos 8 XX, XXX

Unided habitacional X

a)

g Conatrucolones en Proceso $ XX, XKL X

i . Orden de Construccidn X

; ) Sub=Orden de Construccidn Ko,

; Materisles Directos pued

Mano de Obre Directa XX
Gastos Indirecios XX
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Por lss Sobre-estimaciones,

Construcciones en Procego HHH 9 K
. Orden de Construccién X

Sub-Orden de Construecidn Yo.

Materiales Directos oo

liano de Obra Directa x»:

Gastns Indirectos xux

a)

Cogtos de Ventas de Deparianentos SO 3 XK e XK

Para corregir las varisciones entre las inversiones reglstrasdas a -

costo estimado, y las efectivanente realizadas de las construcc}onea que que

< dan. en procesd, unicemente se debera tomar en cuenta en la hoja de correc—e-
cibn de 1a valuuciép de departamentos n‘l registrar 1o relativo a valor asen-~
4 tado egtimado, las uni.c;iades en proceso de construceidn, convertidas a unida-
des de construccidn terminaca equivalente, como se mestra en la cédula No.-

L, debiéndose registrar también los asientos de ajuste correspondientes por-

las variaciones encontradas.

Por las Sub-estimaciones:

Inventario de Gonstrueeidn en Procago $ 810,98
Orden de Construccidn X- )
Sub=Orden de Construccidn lo. 1 ,
¥nteriales Directos $ 600,00
¥ano de Cbra Directa 200,00

$ B0O.0D
Sub~Crden de Construe

cién No. 3
Gastos Indirectos $ 2 +98

E a) . i

4 Construceliones_en Procego ) “. 0 $810,98
. Orden de Construecidn X : .
Sub-Lrcen de Construccidn No. 1

Hateriales Directos $ 600.00

Hano de Obra Directa __200,00

$ 800.00

Sub~-Ordsn de Construg
-eidn No. 3

Gastos Indirectos 19,98




132
Por la Sub-estinacién en el cileulo ectimado de un denartamento cue o
cued$ en procego de construccidn de la unidad habitacionsl que se indica,

Por lag Sokbre-estimaciones:

D H -
Construceibn en Progcego S 699,56
Orden de Construccidn X )
Sub-Orden de Construceidn No, 1
Gagtos Indirectos $ 20.00
Sub=Orden de Conatruceidn No. 2
Materisles Directos $ 199.80
MYano de Obra Directa 200,00 : C .
Gastos Indirectos 100,00 _492.80 . L
$519,.80 : : :
Sub-Orden de Construccién Mo. 3
Materiales Directos 99.96
. Sub-Orden de Construccidn No. 4
. Materiales Directos 1080
a)
Inventario de Construceién en Fro- . o ;
Orden de Construceidn X . o S
Sub-Orcen de Construceidn Ho. L - g
Gastos Indirectog $ 20,00
Sub-Orden de Construceién Ho. 2
Hateriales Directos & 199.80 ‘
Ynno de Obra Directa  200.00 I
Gastos Indirectos 100,00  499.80 , SR

Sub«Orden de Congtruccidn No. 3
Materizlea Directos 92,96

SubeOrden de Congtruccién lio, 4
Hateriales Directos 79420
For la Sobre=estimacién en el cileulo estimado de un departanmento,
De esta manera quedaron valuadas a costo rez) las construcciones, yu '

sean terminedas, vendidas o en rrocesc, y se podrin elaborer 10s estadon fi—

nsncieros correspondientes.
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E’l D COSTC3 COMPARATIVA EXTRE TCNTCY BITIVATCS T i Ui 103 CORFISIRNES AE7TY %‘—
; FICANOAES B L4 CORSTRUCCICN D2 LA WTDAD PARITACIONAL Y IG0 KL, FEAILG T, 3 .
f
p T
ha wided b oon ¢lnco depertamentos o a0 su totalided con slamae scotidos, ¥ ouperticte
' Variscionos en sokre satizacio Deterntnecién do Gosfioientes Beotificndores
K Costos Patimdes Gostos Reallradon ) Jartaclons e Subestimeoionas  Coofietentos Reg £ sobre y
R Prooceso Coneepto Eleneatos For Xamatos Por Frodtece or Elenentos  Por Provoscs Por Elsaentoa Por Proceacd For Elsnentcs  Por Procescs ad par- -]
cads paao
Terrenc $ 60,000,00 $ 60,000,00
Lr,  Trabsjos preliaimres,
axzsvacicnes y clzene
taciones,
. Nateriales Directos 4 20,000,00 # 23,000.00 4 3,000,00 300020000 = 015
Mano de Obre Diveata 5,000,00 6,000,00 1,000,00 1000/5000 -~ = .20
Gestos Indiregtos 2,000,00 27,000,00 1,%00,00 %0,900,00 [} 100,00 $ 100,00 $ 4,000,00 1002000 - = 0.05 :
204
Matsriales Directos  § 30,000.00 $29,000,00 $ 1,000 1000/ 2 0.09)
Mo de Obre directs 10,000,00 9,000,00 1,000,00 1000, = .10
Gasios Indireotos 5,000,00 45,000,00 4,500,00 2,500.00 500,00 2,500,00 500/5000 = 0,10
. Amflleris gruses 7 — o
Tewetinlmtes pétrece. N
Wteriales Direatos  § 7,000.00 4 6,500,00 4 500,00 500/1000 = (X7 P B
: Yoxo de Olwe Directs  4,000,00 £,00000 L :
A Gastog Intirestos 3,000.00 14,000,00 3,100,00 13,600,00 500,00 §_ 100,00 4 10000 003000 = ) 0.0933. %, Lo

[375"7% . 'S ST § 146,000,00  147,000,00 + 3,100.00 $ £,100,00




HOIA HUM, 2,~

« Varisclones w sodry stimolg Detaratssoids de Sostisimten Lot itesdcom
2 g [T iaclaciooss a0 Sub-satimolmm Costiclmtes Neg Q
Prosss  Concspto Flwmoatos Por Hlemwtos  Por Frocesca  For Clmentos  FPor Prooesos  For Klumeatos  For Frocessd  Por Klasaitor pas e losders por » n-
“ pese
D8 13 HOTA BOK, 1overine # 146,%00,00 4 47,000,00 $ 330,00 : ¢ 4,100,00
do Tmtalactonw patteriss,
Lrioss y eapeo! 3
! Netartal Drasto § 15,000,00 . U000 t oo 00/ = [
¥ano de bre Dirests 9,000,00 9,000,00 ;
OGeatos Indirectos 43000,00 2,00,00 45000,00 27,600,00 400,00
S0, Berrerfa, carpinterfs, y3 AE———
80, piature y scabados of
pecislon,
::;sz Dl;ul.u L s.wo.: 1} g,g.w
e Gre Directa 2,900, !
Gustos Indirectos 400,00 8,400,00 ! 8,600,00 .
6o, Tachada, vldrios,cerrefen :
rin 7 goston generelen,
Yateriales Directos  § . 4,000,00 4,00,
Yazo ds e Dirgcta 1,200,00 1,500,00
. Gostos Indirectos .. 600,00 6,100.00 6,100,00 o L
Tatal. da Conto Yatimdo Aptdondor ¢ 168,700,00 4 149,%00,00 $ . 3,50,00 b 410,00
1 Bobre-satimolonen 3)300, Y
! 4,100,00 . -
Total de Coto Reed Detarminador 4 185,300,00 # 189,30,00




¢ GORRECCION D TA VAIUACION DI TA HOJA IE_COSTOS UNITARTOS ESTTMADOS ‘ !

Base:
Un departanento de una unidad habitacional con cindo de ellos, con mismos acabados, caracter{sticas y muperficies construldas.

Proceso Concepto Elenentos Cogto Unitario Coeficients Regti- Gifra de Ajuste Causa ds lay —
: Estinado ficador por cadae variaciones
peso estimado , - + Subestinaciones

= Bobrestinaciones .

Terreno $ 12,000,00
lers Trabajos preliminares, excavaciones y cimentacio
nes.
L Materiales Directos 45000400 0,15 ] 600,00 .
Mano ds Obra Directa 1,000,400 0,20 200.00 *
g Gastos Indirectos 400,00 0405 .00 -
204 Estructure metdliea de conoreto armado e instalg k
olones y eonexionss proplas del procesc, . p
e Vateriales Directos 65000400 040333 199,80 - - 559006
Mano de Obra Directa 2,000,00 0.10 200400 - 1,800,0¢
5 Gastos Indirectos 1,000,00 0,10 100,00 - BRERER K ¢
306 Albaiitler{ia gruesa y revestimientos petersos. R
: Materiales Directos 1,400.00 0,0719 9990 - 1,300,404
Mano ds Obra Directa 800,00 L 800
e Gastos Indirectos 600400 0.0333 19,98 + 61949t
40, Instalaciones sanitarias, eléctricas y especia= O
les, :
S Materiales Directos 3,000,400 040266 79.90 -
‘Mano de Obrs Directa 1,800,00
Gastos Indirectos 800400
504 Berrer{a, carpinterfs, yeso, pintura y acabados
. emeciales, Vatoriales Direotos 1,200,400
Mano' de Obra Dirests 400400
Gastos Indirectos 120,00
$ 36,520,00




Proceso Concepto KElementos Costo Unitario Goeficlente Reg Cifra de Ajuste Causa do lag -~  Valor Ajusty
Estimado tificador nor - varlaciones . d i
cada peso esti- + Subestimaciones
mado - Sobrestimaciones
E LA HOJA HUH. Leososssonnosnsearonssecrnssssnnsssaacnssensd  36,520,00 s 36,6@.1.,2
60, Fachada, vidrios, cerrajerfa y gastos generales. . o
Materiales Dirsctos 800400 800,00
Mano de Obra Dirscta 300,00 . 300400
Gaatos Indirectog 120,00 120,00
Gogto Unitario Total y Variaciones $ 371,740.00 $ 120442 $ 37,860042 :
Variacionss: + 120,42 ST
Sunge iguales ) §__27.860042 $ 860,82 "




Baspt

Una unidad habitao

jonal con tres departanentos terninadoas

w—
Proceso goneepto Elsmanton Yalor Acentado Eetimado Qoeficionte Rectifi Qifra do Ajuste - Gousa do 1g == Yalor M‘m.
ocador para cada ~ = Vartacién do .
peso estimado + ubegtimacién ‘
- Sobrestimacién
ler, Terreno 3712000 = § 36000600 4 36,0000 |
Trabajos prelisinsres, sxoavaoionss ¥ ol . g
mentaciones. . x
Materialen Directos 3% 4000 12,000400 0,15 $  1,800.00 . 13, £00,00
Mano de Qbra Pizecta 3 X 1000 = 3,000.00 0.20 600400 . 3’600 0"
Gastos Indirectos 3x 0= 1,200 0405 60,00 - U000
20,  Betructuras uatdlicas ds- conoreto arbade LR
. o ingtalaciones ¥ conexionog dsl Prooeeos o
Materiales Directos 3% 6000 = 18,000,00 0.,0333 599440 - 17,400:60
Yano. de Cbra Divecta 3% 2002 6,000,00 0,10 00400 - Earososs
Gastoa Indirecton 3% 10002 3,000.00 0,10 200,00 - D 00,00
30,  Albaitlerfs gruess ¥ revestinientos pe— Sidha
treos. '
Matordeles Directos 3 X U0 = Ay200.00 0,071 299,88 .
Mano de Cbra Directa 3% 800° 2,400400
Gagtos Indirectos 31 600 1,800.00 040333 999 .
Joo  Ingtulaciones sandtaring, eléctricas ¥ =
eepecinlosy
Material Directo 3% 20002 9)000,00 040266 2940 .
Vano do Otwa Directs 31X 2800 = 5)400.00 .
Gastos Indirectos 3% 800 = 2,400400
50, Herrerds, carpinteria, % pintura ¥ =
acabados especialess
Yateriales Directos 3% 1200 = 3,600.00
Mano ds Cbra Directa 31 A= 1,200,400
Gostos Indirectos 3x 1= 360,00

361426
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Procego Concepto Flementon Valor Asentado Estimado Coeficients Rectifi Cifra de Mun& Causa do la = Valor Ajusty
cador por cada peso Variacién & .
=egtinado + Subestimaeién
- Sobrestinacién
IE L HOTA NUe Lesasaeseesssacsrensressanancnnsonssensosass $109, 560400 $ 36,2 fwo,0n.% 4
6o, Fachadas, vidrios, cerrajeria y gase ‘
tog generales, - X
Materiales Directos 3% 800= 2,400,00 2,/.00400
Yano de Obra Directa 3 X 300 = 900,00 900400
Gaston Indirectos 3% 10 = 360400 360,00
Totales estinados y variacionss $113,220,00 $ 36126 13,5800
Varlacién 361,26 BRI
Sumag Igunles: 4113, 58026 W .

Gu’Ieulo del cooto uniterio par
Departansnto 12,581,26 = § 37,860442
3




HOJA DE OORRECCTON DE LA VALUACTON DE LOS ggmnmos‘m FROCRSO DE M‘Uﬂ

Baget
Un departamento de la Unidad Habitaolonal "X', con inversin completa lasta el 4o. proceso y el 50. al 50% de acabado en los tres elememtos.

. 2 e Conatruseién Equivelente coo!’icienta Reot} Causa de la Varia- velor ¥
Procesd we Conocepteo Elenéntos Valor Asentado Estimado.  ficador para cada Oifra de Ajuste oién uundo s
= peso edtimado + Subestinscidn
- Sobrestizacidn
Terreno $ 12,000.00 $ n,ooo.oo
ler.  Trabagos prelimi , fones y »
cinentacionss. -
Yateriales Directos 1 X 4000 = 4,000, 00 0,15 $ 600,00 + L,Gw.
Mano de Obra Directa 1X 1000 = 1,000.00 0,20 200,00 + 1,200,00
Gastos Indireotos 1X 400= 400,00 0,05 20,00 - 20,00
20.  Estructuras metdlioas de conoreto ar~ L
mado o inatalaciones del proceso. : .
Matoriales Directos 1X6000= 6,000, 00 0.0333 199.80 - 5,800,20
Mano de Obra Directa 1X2000= 2,000, 00 0,10 200,00 - -0 1,800,00
Gestos Indirectos 1 X100 = 1,000.00 0.10 100,00 - 900,00
30, Albaiiilerfs gruess, rovesiimientos — ' , e
petreos. ; .
Materiales Directos 1X 1400 = 1,400.C0 0,074 99.% - . 1.300.06
Mano de Obra Directa 1X 800= 800, 00 " 800400
Gastos Indirectos 1X 600 = 600,00 0,0333 19.%8 o S 619.98
4o. Instalaciones sanitarias, eldotricas- . :
¥ especisles. . . s :
Materiales Directos 11X 3000 = 3,000,00 0. 266 79,80 - ; 2,%0.20
Mano de Obra Directa 1X1800 = 1,800.00 : . - 1,800, W A
;‘f. “ Gestos Indirectos 1x 800 = 800,00 . a ‘800.
50, Herrer{a, carpinteria, yesc, pintura~ ‘ . . AR
y acabados especiales. Materiales Directos 12 X 1200 = 600,00 . 600,00
Mano de Otra Directa 12X 400 = 200,00 . : 200,00
. Gastos Indirectos 12X 120 = 60,00 : - 60,00

ALLHOTA NUK 2uevvavevrvreeerersnnnenceneorsnnnnsnneeres § 35,660,00 ‘ , CUoe R



Oonstruceidn Equivelente  Coefisiente Reoti Gméau de 1a Varia Valor

Proceso Conoepto Elementos Valor Asentado Estimedo.  ficador para oada Cifra de Ajuste oién Ajustado
’ peso eatimado -~ + Gubestimeoidn .
=~ Sobrestinacién
TE LA ¥ B Lveerrnnrererinnnensrnessnnsessersneesnanreenaes  § 35,660,00 L 400
: R |
60,  Pachada, vidrios, cerrajerfa y — R
gestos generales, ! b - ‘
- Materialea Diraotos No hay todavia . Tl
' : Mano de Obra Directa No hay todavia . :ﬁ
: Gastog Indirectos No hay todavia_ o

. oy &8
1 . Tatales estimados asentados y varisoiones $ 35,660.00 120.2 M 4 35’130'1.’51
worineidn + 120,42 R IE

STHAS TGUALES $ 3,790.42 ' § 35,7802
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RESUMEN DEL CAPITULO VI

1.= Dentro de 1ns definiciones oitadas de la Contsbilided, encon
t tres el tos importantes: registro, control e in—
formacidn loa cusles deben reunir las earaetnr{ation nacess
rias para orientar adecusdamente a 1a admlnumeion sobre ~
la esencia operstiva de 1s empresa su aignificscidn econdmi-
¢ y su proyeceidn futurs. Cusando estos tres elementos se ep
tablecen sobre bages analfticas, individualizando productes,
grupos de produstos, servicids, grupos de servicios, surge -
1a Contsbilidnd de Costos como uns segunda gran rams de 18 ~
Contabllidad misma, que 1leve la historia de lo gastado en -
1a produceidn, en funcidn de la unidad producida.

2,~ Dentro de los objetivos principales que observamos en la Con
tabilidad de Costos, encontramos los siguientes:

8).Deterninar el costo de inversién de ls wni—
dad producida.

b) Proporeionar el mfximo de Smnz-uol&n, tanto
deade &) punto de vista de operacidn como —
del costo.

¢} Presentar la Ainformecidn que revele las coa-
diciones y situacion-s Teales del trabejo de
1s maners nds prictica posible, a fin de fa-
eflitar 1s supervisién efective de la opera-
cion de s induntrin eyudondo & aleenzer los
mis elevzdos estandnrea de eficiensia 7 por-
ende ¢l rixizo de rendirdentos rotos.

d) Aywdar e fijur normes o polftices deniro de-
le erpresa. -

3o Se. considera como una clesificacidn furdamentsl de loa cootos
dentro de este tipo de industriss 1s sigulentes

a) Coston de con:ltrﬁccién, cue son los relacio-
nedos con 1= funcidn menufeciurers dentro de
1a empresa.

b) Costos de venta, que con los relativos e les
erogaciones requeridas pera reelisar los con
dominios, (commmente denominsdos como gas—
tos de venta)

¢) Costos de administracicn, referentes a las -
crogaciones propiss a las labores administrs
tives de la emprese.
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d) Costos financieros, que corresponden & ero-
gaciones, pro’piaa de actividades inherentes
e le obtenoion de recursos de le empresa.

La diferencia bdsice entre unos y otros estri~
ba entre 1la distinte funoidn & que se refieren, y el trate--
miepto contable al que se sujetan.

Los costos de construccidn son adicioneles sl-
valor de costo de la wmnidad producids, mienires que los cos~
tos de venta, sdninistracidp y finoncieros se llevan & cuen=
tes de resultados directamente,

Le industr‘a de 1a construceidn es consideradn como de trang
formacidn y dentro 2e éatas se ubles dentro del grupo de in-
dustrias que producen por medio de enserble o yurtaposicidn-
de varies partes, hasts logrer unn unided corpleta, las cue~
les generalmente efectisn la recapituucion de los costes —
por medic de "Ordenes do Produecidn”; que parg 1as enprosss-
construetoras de condeminios se les danoninord "Ordenes de =
Construceidn”,

Dentro del ciclo requerido para la constrrecidn de wna uni——
ded hsbitacicnol, se requiere de la reslizocidn de diferen—
tes trobejos, con inversicnes perticulares pare ceda uno de-
los mismos, lo que hece que cusndo se abcque a la terea de -
eleborsr los presupuesics bese pora la estiracion de los cog
tos, esf come para recapituler los costos reesles se enfrente
a un problersa de complejidad, por lo gue se han dividido ap~
bes tareas en foses o procesos, conforme lo sugerido al res-
pecto en el capftulo IV de este trabtajo.

En egte tipo de induatriss, como en cunlquiera otrz en ¢l —
que leg necesidodes fijan que se requiers del establecirien-

.to de un sistema de “Ordenes de Construccidn con Costos Pre-

determinados", es jdenl el empleo de costos estdnder que se-
fincen en un estudio clent{fico de la erpresa pare determi—
nar lo que debe costar el producto, sir emborgo en virtud de
que en nuestro wedio ro se reunen normelmente los requisitos
necesarios para 1s inplantacidn de este sistera de costos, -
se suglere que de manera transitoria, nientras se logra rma—
yor experiencia y los eatudios se complerentan, se implente-
un sistera de costos predeterminndea estimados.



CAPITULOVIL

AIGUNAS CONSINRSCICHES SOBRE XL RZCTIEN FISCAL DE ¥5148 INLUSTRIAS

1.~ Objeto de este estudic,
2.~ Impuegton Faderales que rigen estas ercpresps:
A) Impussto sobre Ingresos Hercantiles,
B) Impuesto sobre 1a Renta,
lo.~ Objeto,
20.~ Sujetos,
30e= De la forma de pag® de estep espresas,
404~ Legislacién particular pora ventes a crédito,
S0.~ ilgunas obligacicnes cue la ley seiala a estos causantes: .
a}e~ Sobre ls deterninacidn del costo.
b)e~ Litros y Registros de Contabilidad,

C) ley General del Tichre.

lo,~ Objeto, sujetos y cuotas.
204~ Consideracicnes para el pago.

3.~ Gravédnenes locoles a cue se stjetan las operaciones de estas indusirias:.

4i) Iopuesto Predicl.

lo,~ Cbiete y sujeto,

204~ Base y tasas para su gravamen.
3) Izpuesto sobre Productos de Capitales.
: lo,~ Objeto, sujeto y tasa.
20,~ Obligaciones de los causantes.

304~ Porma do pago de este impuesto.
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C) Impuesto sobre Traalacién de Dominic de Bieneg Inmuctles.
lo.~ Otjetc.
20.~ Sujetos.
30.~ Bese.
4oe= Tasa eplicable.
504~ Pago de este impuesto.
Ao~ Z1 Seguro Souiai.
A) Que es el Seguro Jociale
B) Réginen de Seguridad Social para estes esprezas.
C) ifilincién,
D) La liquidacidn y forma de pogo.

5.~ Regumen.
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1.~ Objatc de este estudio.

1

" Zn el capitulo V punto 4 incleo E del preuent.; trabajo, al hacer up -
andlizis de las diferentes formas como son paciaden a8 operacicnes de ven~
1o de estas enprosas, e expueo cue dctus reunian cerscterfsticss diversss,
dependiendo lap mismas dnicanente de 2os tipos da contraton efectuadon, quo
por ser un acuerdo de voluntades pueden reunir formslidudes myy varindas; -
cornecuantenents ol variar la forma de lop contratos entre una operacién y-
cirs, ol régimon fiscal cazble imponiendo algunas ocblignciores diferentep -
entre une y otra. El objeto del presente Capftulo, pretends describir breve
mente el régimen fincal da las prinecipeles formes cono se celebran las ope-
ruciones de venta de eptos organiemop.

Inpuestos Federales que rigen estas empresan:

&) Impuecto stbre Ingresos Mercentiles:

Segin se seiela en s grtfeulc lo., eate inmosto grava lop ingresos o,

ge abierpan por:
Tom Eruzjenaciﬁ de bienes;
Il.~ Arrendamiento de blenes;

IXJem Preatnéién da servicivg;

V.~ Comialones y mediaciones percantiles.

El artioudo 30. de ests Ley, nos dice:

"E] Ympuesto ss causa eohre el increso total de las operacionas gravadas
por esta Ley, en el nonenio an que e reallicen, sin cuendo sea a plazo o a-
erédito, incliyendo al nohrspm;ato, los intereses o cualouier otra presta—~
cibn que lo avaente”.

S;n azhargo, los ventus en ca.udomnio de locales, departamentos, pl—-

go, eic. pe encusptran exentas ds este impuesto, segin lo pefiala el arifen
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10 18, el cual dice:
» 5o causardn el impuesto:
sesss Praccién XI.- 1os ingresos procedsntes de la veuta o dél arren-~
damiento de bienss inmusbleneeess " no obstante lo anterior, e;:tas enpregas
sstdn sujetas a cumplir con las disposicionss qus marcan IOQ art{eulos 50 y
60 de esta ley, que se rafieren sl guxilio que deben proporcicnar s la Se—
ereterin de Hacienda y Crédite Piblico, suministrands log informss y d;tos—
que les soliciten en relacién con lag operaciones celebradas con algunos de
los causantes de diche Impuesto stbre Imgresos Hercantiles.
Asiaieno, adn cuando los ingrescs por la ensjenscién de irm\éblss entan
" exentos dsl pego del impuesto, pusdsn ser cbjeto de -impuestos especiales, lo~
cales o municipales ostablecides por los ;atudoa, Territorioa o Dintrito Fedg
ral, de conformided con lom convenios celebrados con la socx-atar‘:{u de Hacien~
da y Crédito Piblico (irte. 15 y & frace, VII ds 1a Ley).
Por otra parte sl la venta qus realics la constructora es a comisidn, -
0 en calidad ds mediaeién marcantil, o efectiia operaciones de prestacidn de.-
servicios en conatrucciomﬁ diferentes a las qus seau objeto de sas ventas, -
estardn gravados, guedando obligadas a pagar el impuesto en los términos de -
esta lay, (srt{mlos 1o,, 30., 60., 70., 140 7 1504)s v
B) Imuesto sobre la Renta:
loe~ Objeto: )
Los ingresos gravmiu par la Ley dsl Ispuesto gobre la Rente son los
que sefiala el ertfeulo lo, del propio ordenamiento, que en sy parte~
relativa dlapone:
wprt{culo lo.- E1 dmpussto sobre la renta grava los ingresos en efeg

tivo, en sspscie 0 en crédito, que modifiouen el patrinonic del wee
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contribuyente provenientes de productos o rendimientos del capital,
del trabajo o de la combinacién de ambos, En los preceptos ds esta-
ley de determina el ingreso gravable en cada caso®,

La obra México Fiscal, en su volumen II, al referirse al objsto do —
este impuesto nos expone:

"El objeto de un impuesto es el acto o situacidn, o el hseho en re-
lacién al cual es gplicado el impuesto, segin dice Hamiel Mareelli-
en s co_inpendio des Cienclag de las Finanzas.

En materia de impuesto scbre la renia, el hecho generador radica en
ia p;rcepcién de ingresos provenlentes de las fuentes que indica el
_nrtiéxio 1o, del ordenamiento r;vpectivo".

‘ iin:l.mi‘-m.o el art{culo 16 ds este.‘érdnn;niento, comprendido en el Titu~
lo II, denominado Iiapnesto al Ingreso Global de las Empresas, seiiala que =
son objeto del impuesto a que se refiere este t{tulo los ingresos en efscti
vo, en especie o en crédito, que yprovengen de l1a realizacidn de actividades

,bco::ercialen, industrinles, agricolas, ganaderas o de pesca.

Por otra parte una vez precipado el objeto de este immuesto, es nece-
sario econocer cuando mace el crédito fiscal, que en los términos del artfcu
1o 17 del Cdigo Fiseal, es: ‘

Wessse Cuando se realizen las situaclones juridicas o de hecho pre-
vistas en las leyes fiscales, Dichas obligaciones pe determinardn y liquidg
rén conforme a las disposiciones vigentes en el momento de su nacimiento; «
pero le gerén aplicables las normas sobre procedimiento que se expldan con-
posterioridad®.

De lo anteriornente expuesto, se deduce gque estas empresas estarin =

gravadas por los ingresos provenlentes ds la enajenacién de condominios we
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ya que la construccién de los mismos mo reporta ninglin ingreso a la empresa
: sino basta que éstos gon vendidos, Por lo cual, estas empresas se encusn—
tran gravadas en sl cap{tulo de cste Impuesto denominado "Impuesto al Ingre
80 Global de las Empresas".

E1 eriterio mimero 33 de la Direccidn Gensral del Impussto mobre la -
Renta publicado en 1a revista “Iavestigacién Fiseal® del neo de octubre dee
1966, que a contimacién se transeribe establece el régimen fiscal a que se
encuentran sujetas lap pergonns fisicas, apociaciones o gociedades civiles-
por loa ingresos gue obtengan por la encjenmacidn de condominioss

A £in de normar 6l criterio en relacifn con las diversas congultns -

que esean planteadas al Departamento a et cargo, para la determinawe
cifn del réginen fiscal a que se encuentran sujotos las enajenaciom
nes ds condominio, me permite cormnicarle lo sigulente:

Ls pergona f{sica, asociacién o sociedad civil propietarie de un te—

rrenc que efectiie en é1 mismo la construccién de un condominio, ya «-

sea mediente contrato de administracidn o t.ie obra a precio elzado cue
colebre con terceros o que directamente adquiera los materloles, cone
trate mano de obra y denis elementos necesarios para tal fin, seréd —-

causante del Impuesto al Ingreso Global de las Empresas por los ine-

gresos que obtengan de la ensjenacidn de la unidad o de los diversos~
locales o departenentos que integran el condominio, de eonformidad con

1o dispuesto por los articulos 16 fruccidn II y 17 de la Ley del I

puesto sobre la Renta, debiendo por lo tanto dar cumplimdento a las ~
obligaciones que la uisma sefizle segin e trate de cousante mayor o =

Renare

Atentamente, ILic. Jorge J. Aguilar?,
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£1 criterio anteriorments citado ep una interpretccién de la fraccidn
IV del art{ado 19 de esta ley, comprendido dentro del Titulo II, del Impueg
to al Ingrepo Global de las Empresas, Capitule II de lz Base cel Immesto ~

de los Causantes llayores, el cual dice:

" #artfeulo 19.- Son ingresos ncumulsbles log sefialados en los art{cu—-

los lo, y 30, de esta Ley de acuerdo con lo siguiente:

esses fraceién IV, Los ingresos acumnlables mencionados en este pra-;

cepto no causardn impuesto conforme al Ti{tulo III de la presente Ley,
sino de acuerdo con las disposiciones de este Capf{tulo, Sin embargo =
quedan sijetos, en st caso, a las retenciones previstas en dieho T{tu
ki 1o ITI y 1 impuesto retenido y pegado se acreditara ol impucste al -
! . ingreso global de la emnresa correspondiente al ejercicio en que se ~
hubieren acumlado 1os ingresos recnectives eeees’” .
Asimismo el artfeculo 60 de esta ley, loecalizado en el T{tulo III del-
Impuesto al Ingreso dé 1as Personas Fisicas, Capitulo IT del Impuesto sobre-
Productos o Rendimientos del Capital, sefiala:
‘ . “Son objeto del Mpuestora que este capftulo se refieres, lo.s ingresos
en efectivo o en ecpecie, que perciban como productos o rendimientos-
del capital por los siguientes concopton: sevesses
weeiws T1I.= Ingresos obtenidos por enajenacién de bienes inruebles ~
urbanos, " Por otre parte auncue la interpretucidn anteriormente ex—
’puesta, 7 ol criterio citado no incluyen a las sociedades nex;cuntiles,
en virtud de lo dispuesto por el primer pirrafo del artfeulo 17 del -

T{tulo II del Impuesto al Ingreso Global de-las Empresas, éstas que~—

dan comprendides en este T{tulo, en virtud de cue el mismo sefinla:
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artieulo 17, "Son sujetos del impuesto al ingreso global de las emprs
sas, las personas fisieas y morales, que reglicen actividades comere—
ciales, incustrieles, agricolas, ganaderas o de pesca. Lo son iguale—
mente las unidades econémices gin personnlidsd juri{dica, cuando reali
cen Gichas actividadens...."

204~ Sujetos:
51 art{culo 30, de la ley del Tmpuesto sobre la Renta F?E!H&rm quié-

nes son sujetos de este immesto:

“Son sujetos del impuesto, cuando se cologuen en algunus de las aitug '

ciones rrevistas en esta ley:
I.~ En rescecto de todos sus Ingresos gravables, cuslquierz que sea =~
1g ubicucidn de la fuente de donde proceda:
a)e~ Las personas fisicas y norales de ‘nucionalidnﬂ mexicantaeees®
en egta fraccifn se tiene como vineulo de sujecidn al impuesto a~-
la nacionalidaé del sujeto, que por ser mexicano se encuentra obligado al ~
Disno.
", vesob)e= 108 extranjeros residentes en iéxico y las personas ~
norales de nacionelidad extrunjera esteblecides en el
Pafsesess”
en ecte caco se sipue el vinculo del domieildo donce se genera el ingreso,
M aseC)em Las Agencias o sucursples de enpresas extrunjeras, -
establecidas en la Remtblica.....", iguglmente aguf ~
se sigue el vinculo del demicilio donde se genera el

ingreso.

I1.- Extranjeros residentes en el extranjerc y las peracnas norales - '
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de nacionalidad extranjera no comprendidas en la fraceidn anterior, respec-
to de sus ingresos gravables procedentes de fuentes de rigreza situadas en-
el territorio nacional. En los casos cooprendidos en la fraccidn I del arti
eulo 31, ase considera que la fuente de rigueza estd on territorio nacional~
cuando los ingresos pe obtengan de personas regidentes en el Pafa,

III,~ Las unidades econdnicas sin personslidad juridica, s6lo en loa~
casos en que esta Ley prevenca ae grave en conjunto el ingreso de las mig—
mes unddades econdmicas,

En los ezgns de ius fracclones anterdores cuando la fuente del ingre-~
80 ge encuentre en el extranjeroc, el contribuyenie podri deducir del impues
to que ls corresponda pagar en México, el Impuesto sobre la Renta gue haya-
cubierto en el pais en donde se origind el ingreso, hasta el limite dol im-
puesto que para ese ingreso considerado aisludanente, se causaria conforme-
a las dispogiciones de esta ley. las exenciones concedidas en paises extran
jeros en el impuesto sobrz la renta, excepto las que correspondan a ingre~-
508 derivados de imosicifn de capitales, se considerardn cone impucstos cu
biertos por el contribuyente en el pafgs extranjerv, paru los efectos de la-
deduccidn a que sa refiere este parrafo',

EL anteriormente citado art{culo 17 del mimmo ordenamiento, sefiala ~-
quisnes son sujetos del Impuesto al Ingreso Global de las Empreszs, deterai
nando a las personas fisicas y morales, que realicen actividides comercia--
leg industriales, ganaderas o de pesca. 1o son igualuente las unidades eco=
némicas sin personalidad jurfdica cuando realicen dichns actividades,

Posteriormente en este articule se hace una distineién entre los suje

tos de este impuesto, dividiéndolos en dos grupos:
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a)- Son causentes meyores quienss tengen percepcionss acumy
lables en un elercicio regular per contidad qus exoeda-
de $ 150,000, 00, o percepciones menores en un ejersicio
irreguler 61 dividido el monto de las mismas entre el ~
ninero de dfas del ejerciclo y multiplicado por 265 el-
resultsedo fuere superior a 1la cantidad citada,

b).- Son causantes menores las personas cuyss percepoiones =
ecumulebles, determinades como antes me indica fusren -
hasta de § 150,000, 00,

30.- De 1lg formn de pago de estas empresas:

De eonformidad con la resolucidn de la Secoion de Consultes del De-
partamento Jurfdico de la Direcoidn Genmeral del Impuesto sobre 1s Renta-
de 1a Secretarfa de Haclenda y Crédito Piblico, foliade son ol mimero ~
311-1 (DCHD) = 47223, expediente CHO - 290324, de fecha 31 de octubre de
1968, aste tipo de empreses constructorss se spartan del criterloc gene—
ral establecido'para 1as eppresas de este tipo, en virtud de que 1a acti
vided de 1la cuel provienen aus ingresos no es precisamente la construc—

eidén de edificios, sino la enajenacién de dominios, estableciéndoas -

como procediriento en el oficio citado el siguiente:

"Por 1oz ingresos que Se obtenga de 1s enajenacidn
de los diversos departamentos que integren el cop
dominio, estard afecto al régimen fiscal de csume
sentes del Impuesto al Ingreso Global de las Eme
presss, como wepnor o como mayor segin sea qus ta-
les ingresos sean hasta de $ 150,000,00 amuales,-
o que excedan de dicha tidad peoti -

en ambos 0asos estard obligade a efectuar a cuen-
ta de dicho impuesto los pagos provisionales B =
que se refieren los artfculos 35y 45 de este Or-
denanmiento. Como caussnte mayor el citado impues—
to 1o oslculazd restando de sus ingresos szuales-
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lms deduccionss autorizadea por la ley, conforme-
s 1os artfculos 20 al 26 de 1a misme y al resultp
do se le splicard 1s tarifa del artfculo 34 de —
enta Ley. Como menor el impussto lo caloulard mul
tiplicando sus ingresos amusles por el 308 y &l =
resultade le aplicerd tambidn la tarifa indicada-
en el cltado artfeulo 34M.

Bl procedimiento anterior se aplicerd apartdndose del que la ley sg
fiala para las empresas comatructorss, en virtud de gque como onteriormen—
te se indicd, la fuente de ingresos no es la construccidn de los edifie
oion, como es el c=so de laa compatifas que celebren contratos a preeio ~
alzado, por obra determinsds o por precios unitarios, empresas para las—
ouales en e} Diario Oficial del 29 de dici mbre de 1967 se eatablece un-
procedimlento particular en su artfeulo bo. transitorio, gue para el efo
de 1970 se encuentra incluido en el Jo. transitorio, publicado en el Dia
rio Oficial del 31 de dicfembre de 1969, en donde se sefiala qua el tipo~
citado de empreses dedicadas e le comt.mcgidn, a pessr de ser sujetos -
al ~Igpu§stn al Ingreso Globsl de 1las Emprenas, no estardn oblipadas 8 —
hecer los psgos provisionales s que se refiere el artf{culo 35 de esta —
Ley, ya que deberdn pagar este impuesto de acuerdo con lo siguienta:

a)e.~ Por el afic de celendaric de 1970, estas empresas paga-
ran como impuesto el 2% aplicsdo al velor de la obra -
#jacutada en dicho perfodo, incluyendo el valor correg
pomiienta'u pateriales y mano de obrs.

b)e= E1 Gobierro Federsl, el del Distrito Federal, los de =
los Territorios y los Gobiernos de los Estados, as{ —
como los organismos deascentralizsdes y empresas de pag
ticipacidn estatel deberdn retener el 2% del importe -
de anticipos, eatimaoclones, recibos u otros conceptos-
que pegusn & aon:tﬁxctons a partir del lo. de enero -
ds 1970. '
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Las cantidades retenidas se entersrdn en los términos-
del CSdigo Fiscal de la Federacidn.

o)e~ Las emprosas presentarfn uns declaracidn dentro de los
primeros veinte dfas de cada mes, en la Oficins Fede—
rol de Hacienda de su domiciiio, en la que expresardn-
el velor de las diversas obres ejecutedss dursnte ol =
mes snterior, liquidardn el irpuesto que les correspon
da, deducirdn el qus les hnbiera sido retenido y paga-
Tén ol saldo el presentar diche declarecidn.

d)e~ Lag enpressa de construccidn no estorsn obligedss o ha
cer los pagos provisionales & que se refiere el artfou
1o 35 ds 12 Ley.

/0.~ Legislacidn particuler para ventss & crédito:

Le Loy del Impuesto sobre la Renta ofrece determinedes ventajas & «
los que efectiinn ventes a plazos, pues esteblece un procedimiento que es
Justo y real, puesto que laa utilidedes se difieren, y en consecuencis—
el pago del impuesto se reparte de acuerdo con les utilidsdea obtenicas,

y aderds se apepn exactamente & los sistemas paran 1s contabilizacidn de -

1s8 mispas.

Parz la acurultecidn de ingresos, le Ley en su artfoulo 19 fraccidn VI in=

ciso "g", autorize al ceusente a elegir entre considerar o no lss utilida
des obtenidas en ventas en 2bonos en el ejercicio en que se efectiia 1la =
vente, o sdlo la utilidad proporcionsl caleulads, con deduccidn del costo
que les corresponde, sobre el importe de los sbonos efectivemente pereibi
dos. Sin embergo, hace noter que una vez ejercitada la opcidn de la emprg
a0, no se podrd veriar el procedimiento adoptado sin autorizacidn expresa
de 1a Secreterfa de Haclenda y Crédito Pfblico.
. Ahore bien, cusndo se reseinde una operacidn y se recupers el bien -
vendido, la ley en el misco imeiso del artfoulo 19 sefials que se procede-
r6 en 1a siguiente forma: '
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"I.~ E1 bien serd incluido muevemente en el inventerio el precio ori
ginsl de costo, deduciendo unicamente el demérito reel que haye
/ sufrido, o bien sumentado a su valor las mejores que se hubie~
. ren efectuado.
I1.- Se acunularén como logreso las centidedes que se hayen recibido

del comprador, con excepcidn de squéllas que go le hayen devuole

to, as{ como les quo ya hubiere acurulado con anterioridad".

50.= Algunas obligaciones que la Ley sefiala e eston coussntes:

La actunl Ley del Impuesto sobre la Renta corece de Reglamento; pero
de eonformiced con su artfeuls 20, transiterio, el reglamento del 30 de -~
enoro de 1954, sus reformas y adiciones, continuardn eplicdndose en lo =
que no se oponga & la Ley en vigor, hasta gue se expids uno nuevo.

En virtud de lo anterior, a contimuacidn se mencionan elgunea dispo-
slciones contenidap en el reglamento que se relscionan con este tipo de -
empresas:

a).- Sobre la determinacidn del costo:

Las empresas que se dedigquen a construir bienes imue—

bles o a fraccionar terrenos pare su venta, detercina-
rén el costo de lo vendido, conforme & lo ordenado eén -
ol artfeulc 85 del Reglamento de la ley, el cual dispo-
ne que los ceusantes de ests OCédula (Cédula 1T Indus——
triss), que se dediquen & construir bienes vi.muuebles‘ o=
, : ' fracclonsr terrenos pers su vents, determinorén el cos-
‘ . : to ds lo vendido sumsndo al importe del inventerio prec

ticedo al principlo del ejercicio gue abarque la decla-

racidn el costo que tengan los inmuebles y terrence com
; predos, y de esta sums, deducirdn el importe del inven=
P tarfio practicado al firal del perfodo, asimismo el art{
culo B6 mefiala que el costo de.los bienes inmuebles y -
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terrencs comprados a gue se refiere el artfculo ante—
rior, se determinord sumando, al costo de los bienes -
adquiridos, el costo de los materiales consumidos, el-
izporte de 1a mano de obrn emplesda y el do los gestos
motivados por lms mejorss o muevas construcciones.

Por otra parte el artfculo 82 sefiela gue "el costo do los productos
mamufecturades por las industriss ensembladores y por las do transforma-
¢idn, se determinaxd sumondo ml costo de materias primes, de materialea-
directon, y de corbustibles y fuerza motriz, que se hayan consumido en =
la produccidn, o que se hayan requerido pars el funcionsmiento de la ma=
quinaris, el importe de la msno de obra directs, y ¢l de loz gestos de =
nanufecture; al totdl obtenido se egregard o dismimird, la diferencies -
entre los inventarios inicisles y finales de las manufactura en proceso”".

~ Sin embergo al respecto sootiene ls Secretarfs de Hacienda y Crédi-
to Piblico, en el anteriormente eitedo oficio No. 311-I (DCHO)- 47223, -
pere eate tipo de induatrias:

"Para doterminnr el costo del inmueble, deberd tomarse en cuents el
renl, mediente los comprobantes que de dicho copto ge tenga". En caso de
no poseer la totslidad de dichos comprobantes, el costo deberd determi~—
narse por 1o que hace s esos renglones, sobre el 70% del avaldo que prag
tiquo uns Institueidn de Cre€dito, sin que dicho avaldo lo releve de la -
responsabilidad que derive de los pagos hechos a causentes a quienes de-
bi6 retener el impuesto, o e)d.g_ir docunentos con requisitos fisceles",

" Estes diaposiciones fuercn tomadss en congiderseidn al disefiarse =
ol sistena de contabilidad de contos incluido en el Capftulo VI del pre~
sente trabajo, » '

b).~ Libros y Registros ue Contabilidad:

Dentro. de las obligaciones que 1a Ley del Impuesto sobre la Ren-

ta gefisla en au artfculo 42 Frace. I, estd la de llevar su conta

bilidad de acuerdo con las disposiolonses de la propia Ley, su Be

glamento y o1 Cédigo de Comercio. '

El artfoulo 16 del Cddigo de Comereio en au Fraceién III, sedals
la obligaeidn & los que profesan el comercio, de seguir un orden uniforme-
Tiguroge de cuenta y razém.Posteriormente este C6digo en su Art. 33, esta~
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blece la obligaci® de llevur cuenta y razén de todas sus opericioncs en —

tres libros a 1o menos: un libro de inventarics y boalances, otro general de
diario, y el mavor o de cuenta corriente. Lan sociedndes y conpuiias por —
acciones llevaran tamblén un 2ibro o libros de sctas, en las cue constarén=

todos log acuerdos que’se reficran a la marcha y operncioncs.pocizles tona-

dog por las juntas generales y los consejos de administracidn. Postcrior:r:ag

te egte Cddigo sofiala una sorie de obligacicnes correcpondienies a lz forrma

de llever los mencionados libros, La Ley del Impuecto gobre la Rentz ¥y su -
Reglanento respectivo, publicado en el Diario Oficial dal 10 de¢ fektrero de-
1954, asi como sus reformas posteriores, no indican como exigencia a ias -~
enpresas que efectian ventas a plazos, el llevar repistros especiales, limi
tdndoge la lepislacién al respecto a lo sefiulado en el art{culo 19 fruceién
VI, inciso "G",-del reglamento en vigor, relstivo o las operacicnes de ven=
ta a crédito como enteriormente se expuso,
c)e- ley Qeneral del Timbret:
Dentro del Capftulo I de esta Ley, se seiiala en sus art{culos 2o0. ¥
30. los actos y contratos que cousan el impuesto del tinlre; deter-
minindose la compra-venta, el arrendemiento y la promesa de venfa o
de compra de inmebles, ain cusndo uns o anbas sean comerciales, — ’
Los actos y contrutos a cue se refiere egte ley se conuigmnx;ﬁn pore—
‘escrito, salvo las excepciones que en le misma se establezea en con
secuencia, las operaciones que estas empresas afectien a trivés de-
contratog de conp.rawenta ¥ promesa de venta y de compre de imiue—
bles, asf como los recibos expedidoc por cantidades de efectivo re-
cibidas, estaran gravados por la ley que nos ocupas

lo,- Objeto, sujetos y cuotas:




s

En el Cspftulo TI, art{eulo 45, fraocidn VII de esta ley, se sefinla -
qus Jop contratos de compra-venta de bienss inmmebles en los que el propie-
tario se reserve el domindo de loa miemos, que en rezén ds la cuant{a deban
sor otorgados en escritura piblies, el impuesto ge causara, como si ﬁmr;n-,
puros y simplep, en el momento migmo de la cclebracién del acto y dsberd —

- gor pegado en la fornn y térninos sefialados en ol articulo 85, (aste artfeu-
1o pefinla que el pago de oste impuesto dsberd hacerse dentro ds los ﬁ'oinf.n
d;{'as siguientes a la facha en que lon otorgantes 1o firmen). Fosteriormente,
" la misma fraccién séptinme mefinla: "Si los contratos mencionados pe bacen ~
congtar en docunentos privados, para efectos fiscales se cmnidarﬁin como-
contratos de promesa de venta causindose gl impuosto quo egteblece la frac-
cién XVIII, inciso 4, subincime b de la tarifa, sin perjuicio de que ss cu-~

bra el impuesto de compra-venta respsctivo, cuando sesn llevados a escritue
ra pdblica®. '
La taga ds la operacién celet;ruda en egte contrato serd conforme a lo

- sefialndo en 61 articudo 4o. Fraceién VII, .tnciao'C de esta Ley:

‘ "En loB cagos de Contratos de promesa de vensta o compra, se aplicard-

10 dlepuesto en el irt. 40. Fraceién XVIII que dice: sobre o1 precio ds la=
" casa q;xe e prometa vleﬂdar o commaxr @e aplicard la siguiente tarifa:

a).- 51 1a prosesa se coneigna en 1z encritura piblicas 1_.5!.

b)e- 81 o8 igna en & privados 1&."

l;inimo, esta Ley seiisla que cualquier clape de documento que se ex=

pﬂapnrajunmcarin trega de una tidad de dinero, o blen en pago -
de una suma, {en operaciones no marcantiles), sl esta entrega es por canti-.
dad mayor de veinte pesos, estard sujeta & este ordsuamiento, deblendo eu~

trirse oon timbres el impuesto.que resulte al aplicar al izporte del recibo
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ol 0.25%, eituscién que es frecuente en las operaciones da ventas a plazop-
de estan empresas, al efectuarse el cobro ds los sbonos, ya que estos abo—w
nos son congiderados de naturaloza civil.

20.~ Consideraciones para el pego:

Para el pago de eotos impuestos seri aplicable lo dispuesto al -
efacto por ellar’t.iculo €0 de este ordenaniento: MEl psgo podrd hacerse con
una © varias egtampillas que representen el va&l.m‘ de la cuota que debe cu-—
brirees..", apimieno este serd efactuado conforse a 1o dispuesto por el ar-
t{culo 59, Por otra parte, ol art{culo 65 establece:

"Que i en un mismo docunsnto ss consignan warios actos o contratos -
sjetos a gravamen que tengan {ntima conexién, se pogard dnicarente por el
de mayor cuotn, o por uno ds ellop sl todos causan igual cantided", El ar~
t{eulo 67 estableco que para calcular el gravamen quo cOrresponds a 1os ac-
tos, contratos y dooumentos comprendidos en la tarifa, no se tomaran en con
sideracién los intereses causados o por causarse, 10 cusl deberd tenerse —-
presente en estas empresas en lo referente a las oPei-nciones de ventas a ~—
plazos,

30.~ Grevimenes locales's que se sujetan lag operaciones de estas in-

dustrine: '

A) Inpuesto Predial.
lo= Objstd ¥ sujeto de este inpuesto:
Segfin el artfculo 20 de la ley de Hacienda del Departamento dsl De-
Fey o8 objeto de este Impuesto;
2)e= La propiedad dn predios urﬁmou.
b)e- la propiedad de predios risticon,

©) «= La posesién de predios urbanovs o misticos en 108 04008 siguiep
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tes:
1.~ Cuando no existe propietario.
II,~ Cunndo se deriven ds contratos de promesa de venta, ds ven—
ta con reserva de dominio y de promepa de venta o venta de -
~ certificados de participacién immobiliaria, mientras estos -
contratos estén en vigor y no se traslade el doninio del pre
dio.

III.~ Cuando los predios que menciona el articulo aiguients se den
en explotacién, por cualquier titulo a personas distintas a-
1a Federacién, Departemento dsl D, F., Territorios Federales,
Estados o Miniciplos,

IV.- Cuando exista desmembracidén de la propiedad de manera que —
una pergona tenga la muda propiedad y otra el usufructo,
20.~ Bage y tasas para su gravanent

Conforme a lo dispussto en el artfculo 36 de la Ley de Hacienda=

- del Departamento, la base de este impuesto podra ser:
' #l4~ E1 valor catastral del predio.

II.- Ia renta que produzca o Sea miscsptible de producir &1 miemo®

v Se aplicard la base catastral cuando se cumpla con las situaciones .

previstas en el articulo 37 de la mencioneda ley, estipulindose en su frac-

cién I: "Cuando log predios no sean cbjeto de arrendaziento”, sitiuacién en-
la que so colocan los predios propiedad de estas empresas destinados a m: ~ .
objeto prindp;al, nientras no se celebren econtratos en donde se vendan © se
prometan en venta, por 1o cual la base sers el valor catastral del predioje
una vez ya celebrado el contrato en el que ss venda © prometa en venta el = ’

inmeble, se cumplird con lo dimpuesto por sl articulo 39, que dice: "la ~
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bese do rTentas también sa aplicard traténdoss de predios smjetos al régimen
de condominio cnando los apartamientos, despachos, locales comerciales, ga-
rages, ouartoe ds eriados y en general toda clase de localidades que tenga~
sl condominio, estén dados en arrendamiento, les otras localidades no rents
dap tributardn sobre le base de valor catastral y al efecto, la Tesorerin =
dsl Du F., lo valuard, Se empadronari por separado a cada wno de lon propig
tarios o pogeedorep de dichoa apartamientos, despachos, locales comerciales,
garages, cuartos de criados, y en genersl ds toda clase de localidades que-
tenga el condominic, y los recibos del impuesto sean oobre la base de Tenm-
tas o sobre la de valor catastrel, se expediri en forma indivicual,

Estas bases entrardn en vigor a partir del bivestre siguiente a lg ~
focha de la autorizacidn preventiva ds la esoritura de la constitucién del-
condominic. Si éste ne constituye sin estar terminadas las construscionss,-
el impuesto se contimari csusando sobre el valor total del terreno y seri~
a cergo de las porsonae que constituyeron el condondaio,

En estos casos, la base de rentas se aplicars ;; cada uno de log de--
partamentos, despachos ¢ loceles comerciales, a partir del binestre aiguien
te a la fecha ds terminacidn ds construccién de cada ﬁno, o a la fecha en -
que sean ocupados, sin estar turﬁnadas". De lo expuesto anteriormente, se-
desprende que la base para el cileulo del impussto predial de los condomi—
nios ep:

&)= 91 61 predic estd en construocién, o todavie eetos trabajos no-

8o han iniciado, ee aplicard la base del valor eatastral del ts
rrenc, y el impuesto sara cubierto por la Comp@ Constructora,
en su calidad de propietaria, .

b)e- 8i el "eondominio” en su ealidad de edificio estuviera terminado,
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y ol régimen de propiedad comstitufdo mediante la escritura pie

" blien corregpondiente, pero no se hubiese dado el gviso de termi
nacién de construccién a la Direccibn General de Obras Piblicas=
dal Departanento del D. F., seguird tributando este impuesto so-
btre la base del. valor catastral el propietario original.

¢)s~ En ol binestrs niguiente al que ss reciba el aviso de terminae—-
cién de construccién, la Tesorerfa del D. F. empadronard s los -
propietarios o poseedorss de cada departanento, loeal etc. de que
consta el condominio, si éste es uaado par el propietario o pow
peedor, su bass serd el valor catastral prorrateado del edificio,
y si éste se encuentra rentado, el propietario o poseedor pagari
con base a la renta gue perciba, (para efectos de este artfculow
ae entiende cono possedor a aquel ¢ue tiene la poseaién logal ~
del departamento, local, etc. no cbstante se encuentre rentado).

Las tasas de este inpuesto se sefialan en el artfculo 41 de la citada-

ley, los cuales son:
"1.« E1 5.25 sl millar anual, sobre el 75% del valor catastral de los
predios risticos.
II.~ E1 12,6 al millar anual, sobre el 75% del valor catastral de los
predios urbanoge '

II1,- E1 12.67 sobre el 873 de las rentas amiles que produzca, o ssan
susceptibles de producir los predios a 10s que sea aplicable la-
base de rentas".

La cuota de éste impuesto es amual, cono se sefiala en el artfeulo 41,
bero su inpaz'te se divide en seis partes iguales que se pagan binestralmen

te en la Tesoreria del D, Fe, en 1o0s plazos indicados en el artfculo 96 de-
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v La Ley de Heciends del Departsmesto del D, F, -

B) Impuesto sobre Productos de Capitales,

Jo.- Objeto, sujeto y tesas
. En el artfculo 316 de 1s Ley de Haclende del Departamento del —-

D.F,, se precisa el objeto de este impussto, encontrdndose el tipo de insug

trise que nos ocupan, gravadss por al mismo, por percibir ingresos por cone
ceptop expresedos dentro de los términor que este artfculo estzblece, siea-
do éstees

"I,. Imtereses eimples o capitalizsdos sobre préstamos en genersl y -
adeudos que mesn reconocidos, '

11.~ Isteresss sobre cantidades que se adeuden como precio en contre~
tos de promesa de venta, de compre-~veata con reserva de dowinio-
0 de compra-vents a plazos,

I11,~ Intereaea‘ scbre las centidedes cnticipadss & cueate de precios -
de toda clase de biemes o derechos,

XI.~ De operociones en lss que el precic 8 plezos see mayor que el =
precio de cantado, czeo sn el cusl le diferencis entre wro y = ~
otro aeﬂ objeto del qu'esto.

X1I.~ De irtersses y demfs percepciones a que e refiere este artfculo,
an los cesos de fideicomiscs o de curlesquiere otres opereciones
de ixversida, sin cuamdo el pago se hags por comducto de Instity
clones de Crédito, sisapre y cusndo esos intereses y percepciones ‘
20 sean a cargo del petrimorio de dichas izstituciones”, (Lee ing
tituciomes bancarias estén exentas del pago de este impuesto, ya-
que 1a legislacién bancarie es msterin federsl exclusivamente, —
conforme 1o sefale la frecoidn X del artfculo 73 de la bonatitu—,
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cién Polftics de lu Reriblica Mexicana).

Para los efectos de este articulo ge presun’rd salvo prueba en contrs
rio, cue existe derecho de percibir intereses a los gue se refisren les - -
fraeciones I, II,. III, IV, VIII, XI y XII ée este art{culo, o obstaz:t; cue
en los dotunenios en que ss hubieran hacho constar lss operaciones relati~—
vas no gparezca estipulade ningin int;réa o tien cusndo aporezea estipulado
interés wenor del 6f amal, © se establezca que tezporsl o permanentedents,
total © psreialnente, no se caugard interés alguno. Zn estos casos el ingre
50 gravable serd el que resulte Ge aplicar al capital dicha tasa del 6% — -
anual, con excepcidn de las operacionee que directanente realicen en terri-
4orio nzclonal los bancos doniciliados en el extranjero, en cuyo caso el —
ingreso gravable serd el cue resulte de aplicar el capital 1n tasa que se =
hubiere convenide.

Las pruebes que Gestruyan la presuncida a cue se refiere el pirrafo -
anterior, debe‘rén ofrecerss al presentarse junio con ln declaracidn a cus -
se refiere el artfculo 325 fruaccidn I de esta izy, y serin veloracas por la
Tesorexfs del D, Fay cOn arreglo 2 las norpas estoblecidzs en el Céaige Fig
cal de 1a Federacidn y en el Céd‘go ederal de Procedirientos Civiles,

E1 artfculo 318, seiala que la tasc serd del 5% sobre 1z totalidad de
los ingresos que se obtengen, par los conteptos tedalados en ei articulo -
316, aurcue en ln préctice es dal 5.75%, en virtud de epregirpele el 155 al
5% ée este inruesto, conforme e 1o estsblecido por el artfculo 931 de la =
Ler de Haclenda del Ibpartanento‘dsl L. Fo; on donde -se indica que la base-
el Icpuesto al 15% Adicicnal serd el monto de 1o que ‘e pague’ por concepto
de immuestos y rezegos & la Eaciends Pdblica Gel Deportanento del D. ¥,

La nirze ley de Saclends del Departesento éal T, F. en su articulo 320
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sefials cuidn es el m#jeto de este izpuesto, refiriéncose tl screeder, vende
dor, cuenis correntiista, imversioniste, usefructuario sepin el ceco.

Zn las construciorus que ce cecicon s 1a construccidn y venia en abo~
nos e condoninios, cuandée éstas trikejan fungiendo lp bisas espress coio =
financiern ée le overscidn, cotrande un irterés como comsecuenciz de la mip
ma, 20n sujetos de este impuesto, atn cusndo en los contratos no ge estiru-
le irterés elfuno, como se estsblece en el arifc:lo 316, mues en esos caroc
se presunird un interés del 63 amual, y sobre éste sc aplicars la toss con-
tenidn en el articulo 318, (saivo pruebs presentsca de lo conirurio),

20.- Obidgaciones de los cpusentes:

Serén se estublece en el artfctlo 325 fraccidn T Ley de Maclenda
del Departanento del D, F., los causantes de este inruesto estdn oblifudoc—
a preserter una manifestacién por egerito de la celebrucién del acto o con-
troto del cue se derive el derecio e obiener inmrreszcs, a los cue se refie~
re el articulo 316, ns{ como de presenter avicos Ce las modificucienns a loc
contratos de 10s cue o€ doriven intereces, sefiuifndose adenis en este orde-
namiento, uns serie de recuisitos cue feberdn de reunir cichus manifestacio
nes re‘.‘i:_iéndoae exprosatente en so fraceidn IT lo siguiente: "A dar uviso,
por eceritc, de las modificacionss que se hagun & los contrutos de los cue~
ge Gerive el derecho de cbtener lop ingresos grevables, expresando 1os mige
pos datos que exige lu fraccién anterior”,

Dewtro de lao obligacionen cue lu Tesorerds del Da F. ectblece o los
sujetos de este impuecto, estd la de eluborer unn tabla de exortizuciin, en
1a cue me especificue cloramente los célculos de los intercsés proplos e -
1s operacidn, y 1a forns como estos con pagecog, =isca cue serd precentada-

junto con'los contratos recpectivos dentro de log primeros cuince dias si—
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guientes a la firwe do los mismos, al Departsmento impositive correapondieg
te, de 1a Tesoreria del D, F.

30.~ Forma de pago de este impuosto:

Este impuesto deberd ser psgedo bimesiralmente en la Tesoreria -
del D. F., en los meses de febrern, sbrll, Junio, agoato, osuttre y diciem-
bre de cada afio, quien emitird el recido correspondients. (Esto deberd ha—
cerae conforme a los srtfculos 33, al 339 de la Ley de Haclenda del vDepsrfg
ponto del D, F.),

0) Impuesto sobre Traslacidn de Dominio de Bispes Irmuebies.

10. = Objeto:

R artfoulo 443 de 1a Ley de Haciends del Departamento del D. F.,
eatablece el objeto de ests impusatc en los slgulentes {Srwinoas

"Es objeto de este impuesto lu transmisicn o adquisioidn de dominio -
de bienes inmuebles ubicados en el D, F,; tratdndose de fideicomisos se gra
vars con carge sl fideloomitents, el traslado de dominio que hega la fidu=—
claria en cumplimiento del fidelcomiso".

Posteriormente el artfoulo 444, emplis el objeto antes citado de ente
impuesto, que se relacions en su priser inciso con las operaciones ds estas
industriss eastsbieciendo: "Este ixpussto se ceuss por:

I.~ La trenseisidn de 1s propiedad de bienes immuebles, o de derschos

de copropiedad sobre dstos..."

20.~ Sujetos:

E) srtfculo 445 de 1a riscs Ley, establece quienes son sujetos =
de este ixpuesto, quedando cozprendides las ootivi.dudeq de las coﬁatruotn—-
res de eondowvinios, en 1o referente a 1la reslisacidn de s operaciones de-
vents, en los términos sefaladoa en mu fraccién privera, de la manere sle—

guiente:
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"Ye= Cuande 1a per&ona transnita la propiedad del inmueble en loo ca-
505 de las fracciones I (anteriornente citada), 11 7 V del artd-
culo 444, el adguirente estard obligado al pago del impuesto « -
cuando aquélla le hayn eludido;" de 1o expuesto en la fraceién -
anterior, se dednce cue el sujeto principal de este impuesto es-
el que transmite la propiedsd {en nuestro ectudio la constructo-
ra), quedando integrada una responsabilidad objetiva cel pago de
oste impuesto para el comprador. Es frecuente como se expusc en-
anteriores capitulos, que se estublezca un fideicomiso bancerios
para ln administrucién del cobre de la dewda o carge de los con-
predores de los condominion, estableciéndoge en la wismn ley, &0
lnciones a la determdnacién del sujeto de este impuesto cn log -
casos de celebracién de fideiconinos, quedando asf claramente de
terminado que la obligacidén prinecipal recie en el fideiconitonte,
(la cann'bru.ctora cue vende), ¥y la objetiva en el adquirente, se~

gin se pefiala en el art{culo 459 del migno ordenemiento,

30.- Basel

la base de este impuesto es detcrminada por los articulos 447 y 448

de la Ley de Hacienda del Departamento del De F., siendo esta:

"a) ew E1 valar del inmeble cuyo dominio se traslada y gue se deternine
por medio de avaliio cue practicue, a solicitud del interesado, —

una institucidn banceria;

b)e= El precio o valor del inmeble sefalado en el acto traslative de- .

" dominio, i es mayar al del evalio bancario a que se refiere la -
froccién anterior”.

40.~ Tasa aplicablel
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La tace do este impuesto es ded quince al millar sobre la bage grava
ble doterminade, como 1o establece el artfoule 446 de 1n misma Ley.
. 50.~ Pogo del impuesto:
El pago de ente inpuesto, se efectuard dentro de los quince dfas hibl
les sigulentes contsdos a partir de le fecha en que el Departamento del Im-
puesto sobre Traslscidn de Dominioc de Bienes Inmuebles, hubiere aprobado la
declaracidn & qus se refiere el artft.:ulo 450.
El Seguro Social:
A).~ Qué es el Seguro Social.
Segin el artfoulo lo. de 1ls Ley del Seguro Social, determina al respec

"El Seguro Social constituye un servicio piblico nacional, que se esta
blece con cardeter obligatorio en los términos de esta Ley y sus Reglamen—
tos",

En torno e ests definicién se ha establecido una serie de polémices =
al tratsr de determinar si el pepo de las cuotes respectivas deben conside-

rarse coro un derecho contributive, perteneciente & una de las fuentes de -~

" ingresos del Eatado, o como una prestacidn.

Yos del primer grupo argumenten que, en virtud de que tanto el patrdn~
como el trabajador reciben un servicio a camblo del psgo de sus cuotas co=-
rresponéientes, datas deben considerarse como el pago de un derecho.

En‘t'al presente trabajo me inolino a considerar que ss treta de una preg

" tacidn coercitiva, ya que para el pego de diches cuotss no interviene la vo-

luntad y el consentimiento de 1a contrsparte, aino se exige a dste el pago -
de 128 mismas, cuando osigs dentro de lss cordiciones que 1= Ley del Seguro-
Socisl determina.
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B).~ Régimen de Seguridad Soclsl pars estos empresas:

Cabe aclarar, que en ousnto s los trabajadores contrstados en este 41
po de empresas constructorss, se distinguen dos grupos genersles para el -
eunplimiento de sus obligeciones potronales, smbos con trotamientos dife——
rentes y espec{ficon:

a),~ Trabajadores contratados por tiompo indefinido.
b).~ Trabojadores temporales y eventusles urbanos,

Dentro del priwer grupo quedan comprendidos, tanto el porsonsl admie=
nintrativo como aquél que habrd de intervenir diroctomente en 1a planese—e
oidn y contruseidn de las obras, slempre y ouando sean contretsdos verbale
mente o por escrito con o) cardoter de indefinido o permapsnte, pars log -
cuales es eplicabls el artfowlo 7o. de 1a Ley del Seguro Sooial, el cual -
precisa los lineamientos qua deben seguirse para la inscripcidn, slta, ba-
Ja, modifisociones de salarios, etc., por 1a empresa.

En cusnto al segundo grupo, quedsn comprendidos aquellos trabajadores
que en virtud de un contrato do trabaje see werbal o escrito, leboren en-
una empress gin que sus sctividedes constituyan une nocesided permanonte ~
en ella y siéndolo porque las realizan con cardcter accidental segin se ex
pregs en ol "Replsmanto del Seguro Ohligatorio de los Trabajadores Tempors
les y Eventuales Urbepoa".

Log trabajsdores eventusles o tempursles estardn sujetos al Seguro So
2] Obligatoric, siempre que hayan prestedo servicios durante 12 dfas hd-
biles o nds en forma ininterrumpids, o 30 dfss interruspides en un bimestrs
pars un 80lo patedn, sepin lo establecs el srtfculo 3o. del reglamento reg
pectivo; cabe aclarar que 1a Ley del Seguro Socisl se aplics en forma equi
tativa y en todss sus consecuensies, tanto pars los trabajadores colocodos

dentro del primero, como del segundo grupo. Pars estos \Slts.uoa sin embargo,
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se requisre de un tratamiento espseial, dede su propis maturalezaj en con
secuencia para normar espocificamento su régizen de contribucién, se cred
el Reglamanto del Seguro Obligatorio de los Trabsjadores Temporales y ~——
Eventuales" Urbenos, del que ya hemos hocho menolsn, Eate reglamento trata
de adapter a ia noturalezas de eota clame de trabajadores slgunos de los -
artfculos de ls Ley del Seguro Social que téngan algms relacidn oon el -
problema; pero en general pusde decirse que son los mismos derechos y ——
obligaciones para los trabajadores bajo el Régimen del Seguro Ordinario,—
claro estd, con las modalidades respsctivas.

Este reglamento es de splicacidn pars trabajsdores temporales y even
tuales urbanos, entendidndose por trabejedores urbanos las personas wincm
1lsdas a otros en virtud de un oontrato de trabsjo, c;uando ol mismo no ss-
refiera 3 los trabajos habituales de uma explotaciin sgrfecls, ganeders,-
forestal o mixta; sin embargo em virtud de que la aplicacién préotica del
mismo imponfa la necesidad de mormar el trimite sdministrativo de su apli
c;\t;ién; se elaboraron dos ingtructivos para el empleo del citado. reglamep
to: uno denominsdo "Instructivo pars 1a Aplicucidn del Eagﬁmnh del Se~ -
guro Obligatorio de los Trabsjadores Temporales y Eventusles Urbsnos" y -
ol otro, "Instractive de Oporacidn para el Aseguramiento de los Trabajadg
res de la Indusiria de la Construceidn”.

Por otra parta, no debemos olvidar que para muestro estudlo, nos in
toresa sobre todo 1o relativo a trsbajadores de 1a industria de la cong—
truccidn, Pars el tratamiento especifico de esta clese de trabajadores, -
reguigdos desde luego por el Reglamento del Seguro Obligatorio de los Tra
bajodores Tenporales y Eventusles Urbonos vigente, por reunir caracteris-
ticas esvpoo{ficaa, se cred un Instructivo para 1a aplicscisn del Reglaneg
to del Seguro Obligatorio de los Trabajadores Temporales y Eventuales Ur-
banos de 1a Industria de la Construccidn, mismo que en acuerdo No. 245430
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se requisre de un tratemiento especial, dade su propia nsturaleza; en con
secuencia pore normar especificamente su régizen de contribucidn, se ored
el Reglamento del Seguro Dbligetorio de los Trabajadores Temporales y ——
Eventuales Urbanos, del que ya hemos hecho menclin, Este reglamento trata
de adaptar a la naturaleza de esta class de trabajadores slgunos de los -
artfoulos ‘de 1s Ley del Seguro Social que tengan elgma relacidn oon el -
problema; pero en gensral pusde decirme que son los mismos derechos y ———
obligaciones para los trabajadores bajo el Régimen del Seguro Ordinario,-
claro e3td, con las modalidades respsctivas.

Este reglamento @3 de aplicecidn para trebajsdores temporales y even
tuales urbapos, entendiéndose por trabajadores urbamcs lsa personas vincy
lodss a otros on virtud de \m oontrato de trobsjo, u.nando ol mismo no se-
refiers a log trabajos habitusles de una explotacisn agricola, ganaders,-
forsatal o mixta; @in embargo en virtad de que la aplicacidn préctica del
mismo imponfa la necesidsd de normasr el tramite administrativo de su aplj
esc.;io'n', se elaboraron dos lnstructivos parn el emplso del citado. veglemep
to: uno denominado "Instruotivo pera la Aplicacidn del Reglamento del Se- -
guro Obligatorio de los Trabsjadores Temporales y Bventusles Urbamos" y -
ol otro, "Instractivo de Operscidn para el Aseguramiento de los Trabajado
res de la Industris de la Construccidn®.

Por otra parte, no debemos olvidar que para nuestro estudio, nos in
terese sobre todo 1o relativo a trabajadores de la industria de 1a cons—
truceidn. Psra el tratamiento especi{fico de esta clase de trabajadores, -
mg-uigdos désde luego por el Reglamento del Segurc Obligatorio de los Tra
bajadores Temporsles y Eventuales Urbanos vigente, por reunir caracter{s-
ticas especificss, se cred un Instruetivo para la aplicscién del Reglameg
to del Seguro Obligatorio de los Trsbajadorss Temporales y Eventuales Ur-.
Yanos de la Industria de la Construccidn, mismo que en sousrdo No. 245430
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del 20 de mayo de 1969, quedd derogade en virtud de ser suatituido por ~
otro imstructivo que facilitard el trinite sdministrativo, denominado ~—
Tnstructivo de Operscitn pars el Aseguramiento de los Trabajadores de la
Industria de la Conmstrucaidn, del cusl ya se hizo referencia en el pdrra
fo anterior. En consecusncia, el citado instructivo se refiere dnica y ~
exclusivamente a tz‘abajadul;es de la industria de la construceidn, contra
tados pars obra determinsde o en forma temporsl o eventusl, independien~
temente do que el salario se convenga por dfs o a destajo; que ejecuten~
trabajos tsnto de construceidn en general, oomo de reparacisn, sdapia=--
c1dn, demolicién y actividades similares, segmin se expresa en el punto -
nimero 1 del citado dnstructivo, Los trabajadores contrstados por tismpo
indefinido para este clase de mctividad, quedan comprendidoa, como ya se
dljo, dentro del Régimen de Seguro Ordinario, conforme e les disposicio-
nes y reglamentos de la ley del Segurc Social.

Afillacidn,

Antes de abordar directomente este punto, considersmos conveniente
sefialar los segurcs qus la Ley reapooiiva otorga 8 los trabsjadores del-
tipo de empresas que nos ocupa:

Tanto los trabsjadores sontratados por tiemps indefinido, como los
temporales o eventuales, quedan comprendidos dentro de los geguros si—
guientes:

.~ Acoldentes del trabajo y enfermedades profesionales;

11, - Enfermedades no profesionales y maternidad;
III,~ Invalidez, wvejez y muerts, y
IV, - Ossant{a en edad avsnzada.

(Art. 3. de la Ley del Seguro Social y 2o. del Reglemento del Se—
guro Obligstorioc de los Trabsjadores Temporeles y Eventuales Urbsnos).

Para ios trabajsdores contratados por obra determinada o.en forma -
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temporal o eventual, el Instructivo de Operacidn pars el Aseguramiento de
los Trabajadores de 1a Industria de le Construcoidn sedals las ramas de -
seguro siguientas:

I.~ Enformodades generales y maternidaed.

TI.- Invalidez, vejesz, cesantfa y musrte.
III.~ Riesgo profesionnl.

Se advierte que en ls enterior clagificecidn no figure la IV rama -
(cosant{a en edad avenzada), que en el Reglamento del Seguro Ovligatorio-
de lon Trabojadores Temporales y Bventuales Urbanos se seiiala, a pesar de
quo este reglamento 63 apliceble a los trabajadores de le industria de 1a
construccidn, conforme a su instructivo reapectivo. Bsto se debe segin —
nuestra opinidn a que, diffcilmente po;lrﬁ: prosentorse esta clase de aegu
.ro dentro de Jos trabsjedores temporsles o eventuales de la industria de-
la construceidn, quedando unicamente dentro de la segunda rame emuncisda,
sin 1a indicacidn "en edad avanzada® cone se sefiala en ol reglaments enuy
elado.

Dicho 10 enterior pasames dirsctamente al tems de la afiliacién, pa
ra lo cusl se procederd a separar tanto lo gue debe hacerse en el caso de
tratarse de trabajadores contratados por tiempo indefinido, como de ios -
contratados para obra determinsda, o en forms temporal o eventual,

a) Los primeros deberdn sujetarse & lo que establece el Art, 7o. de

la Ley del Seguro Soclal, dol cual sz menciona lo siguiente:

1,~ Los patrones tienen la obligacidn de: inscribirse e inderibir o
sug trabajadores en el Tustituto Mexicano del Seguro Social dentro del —
plazo y cunpliendo los requisitos que f1jen loa z;eglnmnws respectivon;
en el cagso de que el patrdn no cumpla con la obligacidn de inseribir al ~
trobajador, ute tiene el derecho de acudir al Imstituto, proporciondndole

los informes correspondientes, sin qus ello releve al patrdn del oumplie-——



163

niento de su obligacidn y lo exima de 1as sanciomes en que hublere incu-
rrido,

El Tnstituto, sin previa gestidn de patrones o de trabajsdores, po
drap decidir sobre 1a inseripeidn de un trabsjodor mo imscrito. La deci-
gidn del Instituto no relevard al patrdn de su obligacidn de imscribirlo.

Al dar el aviso de inscripoidn, el patrdn puede expresar por eseri
to log motivos en que funde aléum excepcidn o dude mcerca de su obligs-
cidn de inscribir a un trabajador, sin que por elle pueda dejar de pagar
las cuotes correspondientes a dicho trubajedor. El Instituto resolverd -~
en un plazo no mayor de 30 dfas sl existe o no la obligacidn de inseribir
al trebajador y lo notificard al patrén para los efectos consiguientes.

2,- Comunicar las altas y bajas de sus trabejadores, las modifica~
clones de sus palarios y las demds condiciones de trabajo que sean de in
portaneis pars el Instituto. Al efecto, deberdn der los avisos ¢ infor—
mes, por medio de los formularios que para. gl efecto proporcionard gra-
tultapente el Instituto.

Cabe hacer mencidn que los plazos para dar avisos de inscripeidn,-
altes, baje y modificacidn de eelarios, mo serdn mayores de cinco dfes -
hébiles, '

Log svisos de baja de los trabsjedores que se encuentren recibien-
do algin subsidlo, de los que ests ley sefialas para los seguros de enfer-
medades no profesionales y maternidad, y ascoidentes del trabajo y enfer~
medades profesioneles, no surtirdn efecto pars las finalidadee del Régi-
men de 1a Seguridad Social, mientres dure la percepcidn del mubsidio.

Como obligacidn de los trabajsdores, en cambio seflala este mismo ~
srtfculo el suministrar a los patrones los datos necesarios para el cum-
plinients de les obligaciones anteriores.

b) Los Trsbajadores contratados por obrs determinads o en forpa -
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temporsl o eventual se sujetordn e lo establecido ep el instruc-~
tive de operacidn que les sea correspondiente, ya si se tratars=
de trabsjedores temporales urbencs, o de la industris de a comg
trucoidn. De estos dltimos, por rewnir caracterfstices 1elevan—
tes para el tipo de industrie que nos ocupa, a continumoidn se -~
citen algunan disposiciones relativas.

E]l Inatructivo de Operseidn pare el Aseguramiento de los Trebejado-
res de 1s Industria de le Construcoidn, en su sap{tulo respectivo a la —
Afiliacidn, sefiala lo siguiente:

Loa patrones de 1a industris de 1a construcelidn que ocupen trabeja—
dores a obra deterninada, temporales o eventusles tiensn les oblipaciones
sigulentes:

1,- Inseribiree en log Serviclos de Afiliacidn respectivos cel Ing~-
tituto, en los lugeres donde opere el Seguro Social.

2,~ No contratar & trabajadores que previamente no hayan sido ins—
critos en ol Ipstituto cel Seguro Scclel, ya ses como trabsjadores perms-
rentes o eventurles, '

2,~ Controter a trgbnjadores que no hayan sido inscritos en el Segu
ro Social 8dlo en los casos eiguientea: ‘

a) Por necesidodes urgentes.
b) Cusndo la obrz se encuentre en lugar donde el Instituto no -
- tenga establecido el servicio percsnente de afiliseidn pre--
via.
¢) Adn cuando existan dichos servicios, la obra se encuentre en
lugar ruy alejado. : )

En estos casos el patrén proporcionard a la oficins mds cercans del
Instituto lop svisos de inscripeidn correspondientes dentro del plazo de-
cinco dfes hibiles, o una liste de los Trsbajadores que contrato en tales
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condiciones, conteniendo los detos de su identificecidn y de 1a obrs a su
oargo, asf oomo los nombres y los salarios de lop trsbsjadores.

Los copitales constitutivos se aplicsrdn:

a) En caso de ocurrencie de siniestros entes de 1s hora y fecha-
registrada por el Instituto eri los avisos de inscripeidn o en
dicho 1ista. )

b) Cuando mo entregue tales avisos dentro del plazo mencionsdo,

Asinismo el fnatructivo de referencle exime sl patrdn de 1s obliga~
cidn de dar avisos de altes, cemblos do salarios, bejes, y reinscripeiones
de trebajadores con excepeidn de lo comentado en el punto anterior.

Por lo tanto es obligacidén do los trabajedores eventuales y tewvorp
les de la construcoicdn que no estén afillades, registrarse dircctanmente -
en ol Instituto Mexicono del Seguro Soclal, sntes de ingresar & la obre..
Este proporcionard todon los medios para tal objeto.

D).~ La 1iquideeidn y forme de pago de las cuotes.

' a) De log trabajadores contratedos por tiempo indefinido.- El en
tero de las cuotas se herd comforme 8 las tables, celandarios,
asf{ coro formulerios que pare tal efecto esieblece el Inatitu
to Mexicano del Seguro Social, pago que se efectuard por bi-—
mestres vencidos, en los primeros 15 dfes de los mc.ses da ene
ro, marzo, msyo, julic, septlenbre y noviembre de cada afio. A
partir del décimo sexto dfa de calendario de los meses indica
o ceuserd intereses morstorics la falte de pago de les men=-
oionsdas cuotas; 8 razén del 12% anual, ( 1% menoual).

Ls liquidacidn de las cuotas obrero-patronales se sujeterd & 1a ta-
bla respectiva percionade en el Art. 5o. del Reglemento pera el Pego do -
Cuotas y Contribuciones del Régimen del Seguro Social,

Cabe aclsrar sin embargo, que las cuotss por riesgo profesionsl son
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por cuenta del patrdn, para lo cusl se determinarén aplicando al monto to
tsl de las suotes obrero patronsles oorrespondientes al Segurc ds Imvali~
dez, Vejez, Cesantfs y Muerte, la tabls contenida en el artfeule 7o. del-
~glements citado, segin 1a clase a que pertensaca la nepociacién o esta~
blecimiento, Pere les empresas constructoras clepifioesdes en la clase V ~ -
es aplicable o1 125 % .

Para tal efecto existe el "Reglamento de Clesificacidn de Empresas-—
y Grados de Rieago para ol Seguro de Accidentes del Trabajo y Eufermeds-—
dos Profesioneles a travds del cual, en su ertfculo 12 se relacioman por-
clases (I a V) las distintas empreses previstas en el mismo. Con base en
esta clasificacidn el patrén al inscribirse e inscribir & sus trabajsdo-
res deberd manifestar la clase en que considers incluida la empresa res——
pectiva, colocdndola en el grado medio de la misms y cubrird lss cuotes -
del Seguro de Accldentes del Trabajo y Enfermedsdes Profesionales con ape
go a esa clasificacidn y grado de riesgo (Art. 30.).

Para aclarar lo referente a la expresidn "gredo medio” mencionada -

_enel pdrrafo anserior, diremos que el reglamento en cuestidn en su art{-

cnlo lo. determina que "las clases en que las negociaciones deben quedar-
colocedes, pars los fines de este reglamento, abarcardn & su vez una escs
1a de 100 gredos, cuyos puntos minimo, medio y mfximo pars cada clsme se-
expresardn en la table sigulente......", y 21 efecto se inserta la tabls-
respectiva, quoe como ya se menclond en el pirrafo anterior, sirve pars cg
Jooor a 1a empresa en 1a clase que le corresponda; pero que pars efectos-
de inscripeidn y cdleulo hebrd de colocarse dentro del "grado medio" de ~
la clage correspondiente.

Como la determinacidn de la class, riesgo y la forms de page ya ex-
plicada, estdn siempre en fntime relacidn, obvismente la forca de pago =
vﬁr}.sra' al modificarse el grado de riesgo de la clase de que se trate; -



167

ain embergo, como ya ss explicd, 1a ley consjdern en prineipio que el =
riesgo y on consecuencia &l pagoe de las primes correspondientes, habrd de
hacerge sonsidersnde invarisblewente el término o grado wedioc de Joa mis-
non. Mds ndelants, eate grado de rissgo podrd disminuirse a peticidn es—-
crite de los patrones interessdos, siempre y cuendo dstos hayen adoptedo~
les medideg de higlene y seguridsd neceaumt;. En este ceso 21 Instituto,
despuds de efectusr todos los estudiocs de Ley en que funde su determina-——
¢idn, podrd efectusr 1z dismimucidn o el eumento del riesgo, sefialendo sl
mlemo tiempe el porciento de 1a prims correspondients. '

b) De lop trabejsdores controtados psra obra determiveda © en w

forma temporal o eventusl.

Pore @) control de pago de les ouotes obrero~petroneles, el Inatrug
tive de Operseidn pars el Aaeguramiento de los Trebajedores de la Induse
irie de ls Construccidn, obliga al patrén a entxfegar en los Serviclos de-
Contral de Emisiones y Aéeudos ¥ Cobranzes del Institute, un ayiao de Re-
gistro de Obre, o mds tordsr dentro de los einco dfas de 4nicisda 1s obra,
Eata forme es proporcioneds gretultzmente por el Instituto.

E1 entero, de lsa ouvtas obrero-patronzles hatrrd de 1llevsrse a onho
dentro de los prizeros 15 dins de los meses de enerv, merzo, mayo, julio,
septierbre y novienbre.

Con respecto 8 1s determinscidn del importe de les cuctas mencloma-
dss, es conveniente reccréar 1o trztedo 2l estudiar el Reglemento de Cla~
sificscidn de Empreses y Grados de Riespgo para el Seguro de Accidentes —
del Trebajo y Enfervedades Profesionsles, en wirtud de que en el punto —
No. 14 del mencionzdo Instructive, ge sefiels lo sigudente:

"Bl importe total de las cuotse obrerc~putroneles, para oubrir les -
treg remas del Seguro, cusnde el patrdn estd olasificado en clase V, Cra-

do Medio {osso en que se encuentren 188 industrias constructoras), la Ley
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del Seguro Social (Art. 63 y 94), se determinard splicando 1 19.6875 % &
los ingresos obtemldos por los trabajadores como retribucidn de sus mervi
clos y que pars efecton dé cotizaoion en Sl Seguro Socisl, sean asumilae—

Ylag®,

Con respecto & lo mencionsdo anteriorments cebe sclsrar lo siguien

Si nos remitimos al Ari. 12 del Reglamento antes citado, se obser—
vard que la industrie de Is comstrucelidn, objeto de umsstro estudfc, queda
clesificade dentro de 1a clase V, y por Ley, "riesgo medio", segin el ar—
tfewlo 30. del reglamento en ousatidn.

En cuanto sl porclento 19,6475, es el resultante de un estudio reo~
1izado por el Inatituto, con spoye en los Arta. 63 y 94 mepciopados, que a
la letra dicen:

"....0yendo la opinidn de 1ns agrapaoiones patronsles y obreras, el
Inatituto pedrd en vez de aplicar ol Sistema de Grupss contenido en 1o ta-
bla anterior, detersinsr las ocuotas correspondientss sobre la base de por-~
centaje de galarios’,

Agimlamo =l respecto el punto 15 de este Instructivo sefialat

La distribucidn de las cuotes por rama de Seguro, patrdn y trebaje-
dor, para los patrones clasificados en olase V, gredo medio, en 1la sigulen
te: exprosada en porcientos sobre los ingresos bimestrsales:

RAMAS DE SEGURO

COTIZANTES EGx r.v,%c.v. n.xp. ST

PATRON 5.6250 3.7500 6.5625 159375
TRABAJFADOR 2,2500 1.5000 - 0= 32,7500
LI 7.8750 5.2500 6.5625 19,6875

. E1 porclento de Riesgos Profesionales varierd de conformidsd @ 1z ~
_clase y gredo de riesgo en que estd clasificado el patrdn, cuys prims es i
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Jada por 61 Instituto”.

Mda edelante en este mismo punto se sefialat "cusndo una empresa estd
clesificnda en la rama de accidentes de trabajo y enfermedades profesionsw
les en el grado nfninc de ls clase V, ol monto de las cuotas obrero patrons
les que deberé pager el patrdn corresponderd sl 17.5000 % de los ingresos -
de los trabajadores y cucndoestd clapificada en el gredo méximo, el porcien
to nerd de 21.8750 %, variendo en un 2.1875 %, en menos o en mds, segin el-
css0, del 19,6875 % oorrespondiente 8l grado medio,

Las cuotas obrero-patronsles correspondientes a este tipo de trebajs
dores también estardn sujetes a lo dispuesto por la Ley del Seguro Soclal -
en ou Art, 31, en relecidn a los intereses morstorios por falta de pago opor
tupo, por lo cusl datos se computardn a partir del dfs 16 de los meses de =
enero, marzo, usys, julic, septiembre y noviembre de cada sfio, cubriendo el
12% anual de recsrgos por las cantidades insolutes y los gestos de cobranza,
también e hace mencidn qus pars tal efecto se inclulrd lo relative a los =
capitales conatitutives.

Para cumplir con’ lo dispuesto por la Ley del Seguro Sociél, en rela~
¢idn con las retenciones que el patrén debe hacer & los trabajadores por ~-
8us cuotss correspondientes, el Art, 30 de la Ley estsblece:

podrd desconter las cuctas que & estos corresponde cubrir, Cusndo -

“no 1o hsga en tiempo oportunn, adlo podrd descontar al trabejador custre —
cotizacionss scumladas, quedando las restantes a cergo del pa_trén ",

Es oonvenlente geflialer que en loc términocs del Art. 48 del mismo or~
denaniento, que el patrdn que estando obligado a asegurar e sus trabajado=—
roB contra sccidentes en trabajo y enfermedades profesionales no lo hiclere,
deberd en cago de siniestro, pegar al Instituto lo que la citads Ley denomi
pa como: "eepitales oonstitutivos, que corresponde a las pensionos y prestz

ciones correspondientes de conformidad con la Ley del Seguro Soctal, slero- .
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eétxf", sefiala ests Lay sin perjuicio de que el Inatituto conceds desda —
luego las prestacionen a que haya luger mediante acuerdo del Conse jo Tée~

nico, ' 3
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RESMMEN DEL VIT CAPITULO

De acuerdo con el srtfculo 18 frsecién XI de.la Ley Pederal
del Impuesto sobre Ingresos Maroantiles, las enpreses que -
obtangan ingresos provenientes de 1 enajenscidn y arrenda-
niento de bienss inmuebles, sefisladas en el artfeulo lo. de
este misma Ley, ase encuentran exentas del pago de ests im—
puesto; sin embergo, dichas empresas, deben der cumplimien-
to a2 lo dispuesto por los artfculos 50 y 60 de este ordema-
miento.

Deberdn asimismo sujetarse a lo emmeiado en log artfoulos-
15 y 81 fraceidn VII de 1a ley, por cuants hace al pago de-
impuestos especicles, locales o municipsles eatsblecicos se
gun convenios cslebrados por le Secretarfs de Haclendas y —
Crddito Pifblico con las entidades federativas.

Por lo que ge reflere s la ley del Impuesto sobre la Renta,
gravs 8 estas empresas por el ingreso obtenido de la enaje~
nacidn de locales, departamentos o plsos, conforme a lo dig
puesto por el artfoulo 16, T{tulo II, denominado Tmpuesto -
a) Ingreso Global de lss Empreaas, ys que la comatruceidn -
de los mismos no reporta ningdn ingreso a la empresa aino -
haata que aquéllos son vendidos.

La misma Ley seiiala que los sujetos de eate impueato se di~
viden en dos grupos: causantes mayores, que son 108 que Ob~
tienen ingresos amunles scumulebles por cantidad mayor de -
4 150,000.00 y causantes menores las personss f{sicas o mo-
rales cuyss perceptiones acumvlebles fusron hasta de ——-—
$ 150,000, DO,

A1 finnl del ejerciolo, y con base en una doclaracidn anual
presenteda ante 1a sulcrided competente, se deterninard el-
ingreso globel grayveble del ejercicio; a este irgreso, se =
le aplicard la tsrife correspondiente seiislada en el artfou
1o 34, al resultndo se le deducirdn los pagos provieionales
efectuados, conforme a lo ordenndo por el articulo 35, y el
resultado serd el impuesto & pegar.

La Loy pernite un procediniento ventsjoso pare las erpresas
que venden & plazos, consistiendo éste en que el inpuesto ~
se pegue de srmerdo sl ingreso reelizedo efectiverente, —~—
cuando éste provenge de venitas a erédito. Es decir, la em—
press puede elegir pagar el impuesto sobre el Ingreso que -
resulte proporcional e cade abono cobrado, menos la deduce—
cidn de la parte de recuperacién del costo, ealeulando pare
tal efecto porcentajes de aplicecidn, o bien declarerdn el-
monto del ingreso total de la operzcién de vents en sbonos,
aiin cuando no pe mmbliere cobrado.
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6+ Lo Ley Generel del Timbre, en sus artfoules 20, y 30., sefia
la los sctos y contratos que ceusen este irpuesto, guedando
conprendidas las operasciones de compra-vents de immuebles,«
de promesa de compre o de vents de inruebles que son pro——
ples del tipo de empreras que nos ocupsn.

El artfeulo 40. fraccidn VII, inuciso "C" de esta Ley sefiale
la tass o tarife que se aplicsrd pera determirar el impues-
to a pagar. .

El pego de este impuesto se herd aplicando lo dispussto en=~
Jos artfcules 59 y 60 de este ordenomiento.

7.~ Los gravémenes looules a que se sujeton las opersciones rea
‘lizadas por estes industrias, eon:

A),- Impuesto Predisl; su reglementzcidn se encuentrz conm-
signode en la Ley de Hacienda cel Departemento del «—
D.F., 1a que en su ertfculo 30 sedala el objeto de es-
te impuesto, siendo este 1s propieded o posegicn de —
predics dentro del D.F., determinindose ademds en eate
ordenaniento los sujetos del inpuesto.

Asimismo, en su artfeulo 36, boce mencidn a les beaes-
para el cdleule de este impuesto y que pueden ser:

I.- E1 velor catostral del predio,

II.~ La rente que produzes o sea susceptible de produ—
cir el mismo.

Sin emberge, pars llever a cabo lo ordensdo en el art{
eulo entcrior, serd necesario que se cumpla con lag —
situaciones previstes en los artfeules 37 y 39 del pro
pio ordensmiento, los cuales sefislen en forma especifi
ca los cesos en que son eplicobles una u otra de las ~.
bages.

Por 1o que se refiere a las tasas de este impuesto, el
artfeulo /1 nos sefiela los porcentsjes que son aplica-
dos en ceda uno de lcs casos existentes, con la obserw
vacidn de que le cuots de este impuesto es anusl y gue
se ha élvidido en 6 partes igueles pagaderss bimestral
mente en la Tesorerfa del D.F., en los plazos indica=—
dos en el artfculo 96 de 1s Ley de Bacienda del Depare
tamento del D.F.
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Inpuesto sobre Producton de Cepitales; este.inpuesto se
encuentre reglementado en la Loy do Haclenda del Depsr—
tamento del D.F., determindndose en su artfculo 316 el-
objeto de este irpuesto, en el cusl se preciss que les~
empresas constructores de condominios estén grevedas —
por el mismo, y» que perciben ingreson procedentes de -
lon conceptos expresados en les fraccicmes I, II, ITI,~
XIT y XIY Qe cicho artfculc. Para efectos de lo anwrior,
ge presume que existe el cerecho de percibir intereses,
no obetente que en los documentos donde consten las ope
reciones reletivas, no eparezca ringin interds, o bien—
epareciendo, €ate gor menor del 6% anuasl, quedando en -
es5tos canos determinnds le bsse greveble con el 6% ———
anusl del monto de 1a operscidn.

Sin embergo, 8l existicsen pruebss pers destruir la pre
suncidn que se indica nnferiomenbe, ge debersn ofrecer
y presenter junto con le decleracicn a que se refiere -
el artfewlo 35 freccidn I de 1o Loy de Haclenda dol De
partumento del D.F., ¥y que serdn velcrades por la Teso-
reria del D.F,, con arreglo o lsa norces establecides -
en el Cddigo Fiscal de 1a Federscicn y en el CSdigp Fe-
dersl de Procedizientos Civiles.

Por lo que se refiere a 1a tasa para el pogo de csbe iz
puesto, el artfculo 318 gefinls que le misma serd del —
5% sobre la totelidsd de los ingresos que se obtengen,-
o las cantiGades determiredss como base gravabla, aun—
que en 1o préctica ests tasa es del 5,75%, en virtud de
adiclonsrge al 5% estipulsdo entericrnente, lo que ests
blece el artfculo 931 de la Ley de Hecienda del Deparba
mento del D.F., cono impuesto del 15% sdicienal.

El sujeto de este impuesto, es detervinado por lo dis—
puesto en el articulo 320 del mismo ordenamiento.

Por Wltizo, el artfcule 5 fraceidn I establece les —
obligaciones de lcs causenten de este impuesto; respec-
to 8 1a forma de page, los ertfeculos 334 al 339 safialan
que 6 hardn bimestralmente en le Tesorerfs del D,F.

Topueato sobre Traslscion de Dominio de Bienes Insuc—-—-
bles; el objeto de egte impuesio, se encuentrs contenl-
do en el artfculo 443 de la Ley de Hacionda del Departa
oento del D.F., y empliado por el artfculo 444 fraceidn
1, en relscidn a las operaciones que reelizen este tipo
de empresas.
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Bl gujeto de eate impuesto es seiinlado en el artfoulo ~
445 del misno ordensmiento. La base para el ciloulo del
slsmo, se encuenira reglementads por loa artfcules 447-
Y 448 de 1a Loy de Hacierda del Departamento del D,F.,-
asinismo 10 relativo a la tasa splicable para este tipo
de industrias, es consignsde en el arifeulo 446 de di--
che Lay, estoblecidndose que ésta sers del 15 al willar
sobre 1a bese gravatle deterainpada.

Por dltimo, el pego de ests impuasto debers efectuarse-
dentro de los 15 dfss hibiles siguientes, contados & =
pertir de 1s fecha en qus o1 Departamento del Impussto-.
sobre Treslacidn de Dominio de Bienss Immuebles, huble-
1[:; aprobade la declsracidn a qus se refiere el artfeulo

8.~ E1 Seguro Soclal.

El artfculo lo. de esta Ley 1o define como un servicio pé-
Blico macional, que se establece con el carfoter obligato—
rio en los téminos de esta Ley y eus Reglamentos.

E1 Régimen do seguridad socisl piru estas ezpresas, estd —
foreado por dos grupos generales:

4).- Trabajadores contratedoa por tiempo indafinido, para -

los cusales es apliosble en todos sus efectos la Loy —
del Segure Social.

B).- Trabejadores Temporeles y Brentuales Urbanos, el cual-
a8 su vez consta de dos grupos:

1.~ Aquellos trsbajadores que laboren sin que sus gc-—
tividades constituyan uns necesidad permsnente en
1a empresa o de manera accidental, los cusles se-
rigen por el "Reglamento del Seguro Obligatorio ~
de 1los Trabajedores Temporeles y Eventuales Urba—
nog", el cus) trata de adsptar & la maturaleze de
estos trabojsdores algunos de loa artfculos de la
Ley del Seguro Social; asimiswo, pers facilitar —
s aplicacidn prictice se elabord el "Imstructivo
para 1a Aplicacidn del Reglamento del Seguro Obli
gatorio de los Trabajadores Temporales y Eventua-
les Urbanos®.

IT.- Trabsjsdores de la industria de 18 conatruceidn,-
que observan 1a caracter{stica de ser temporalea-
o eventuales, estos se encuentran desde luego re~
gidos por el "Reglamento del Sepuro Obligaterio -
de los Trabajadores Tenporales y Eventuales Urba-
nos"; vigente, cono corplementario de las disposi—
ciones contenidss en la ley del Seguro Social; —
estos trabajadores por remnir caracterfstioas es-
pec{ficss, hicleron necesaria la ehbgncio’n de -
un Instructivo para 1a Aplicacidn del'Reglamento-
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del Seguro Obligatorio de loa Trabajadores Temporales y
Eventuales Urbancs de 1a Industris de lo Construacidn',

" mismo que en acusrdo No, 245430 del 26 de mayo de 1969,
quedd derogado en virtud de ser substituldo por otro — :
inatruotivo derominados "Instructive de Operscidn para- :
el Aseguramiento de los Trabajadores de la Industria de
1a Construccidn", el ecusl esteblsce procsdimientos de - :
aplicacidn del Reglapento del Seguro Obligatorio de los
Trabajadores Temporales y Eventusles Urbanos. °
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CONCLUSION=S IE TESIS:

1.~ En mueatro pais cozo en el reato del mundo, el problema actual de la expane

2=

£ibn

demografica y el exceso do aglomeramiento de grupos humanos en las - -

gvondes urbes, es recuelto en forma congiderable por la figura jurfdica de-
1n divisién de la proriedad de las construccionzs por pisos o departamentos
en condominio,

las empresas dedicadas a la construccién y venta de condominios, reunen ca-
racteristicas y necesidzdes de informacién especificas, oue requieren de —
ger estudiadzs en forma particular, proponiéndose en el presente trabajo -
alpunzs consideraciones oncaminadas o dar solueidn a los siguientes aspec~

tone

a)em

blem

a}.-

Ia forma que se considera como mis conveniente rara 1z constitucién de
estos organicuos, es o de Sociedad Andaima de Caw tal Variaoble, en —
virtud de sus caracterfsticas ¥ ventajas.

I de especial importancia cue dentro de los estudios de coastitucién-
de estas empresas, se realice un andlisis de mercados, en donde ne pre
cise las necesidades de albergue en térninos de las diferentes posibi-
1idndes que tengan lag fanilias para la adguicicidn de viviendas a di-
ferentes niveles de precios, as{ cono las condiciones y caracterfsti--

eas de la ofertz cue el mercado presente, yz que ¢e esto dependerdn —

lus condiciones a que deba ajustarse la eapresz, ol crogramar sus in—
versiones ¥ elsborar un plan financiero.

Dada la natureleza de estas empresas se requiere para alcanzar sus ob-
jetivos, del esfuerzo de un gruro conciderable de seres ‘mpanos con =
actividudes disinbolan, nocesitindose coordinir sus funcicmes, lo cusl
es heche mediente la divisidn del ohjctivu principal de la eupress, en
funcicnes copecializades, eslcbleciéndose cozo comsecuenciz, wna ez—
tracturacibn r_chart..nen.nl centro de la misna, lo cual debe darse a co
nocer a través de orcanigrames ¢ cartas de nr;;..nimcién, sefialindose -
asi clementoz indisrensables nara 1a implantzeién do un Sisteus de Con
+2bilicnd cue prororcicne un adecuzdo flujo e informacidn a todos 10-
niveles de la enpresa cue lo reculeran. Asisicmo, se considers en el-
presente iratajo como tino de orpanizacidén iceal para ectas emrrosat,-
el dimlex conocida tunbién cono doble, o el ce analopin mumenz.

En este tiro de eanresas es de suma importancia el incluir dentro de -
los tratajos de orpanizecidn y constitueién, la elzboracidén de un = -
rlan finunciero, el cual se obtiene a iravés de la determinacién de la
cifra y ectructura cuc debe darse al canital, la elzboracidn e presu-
puestos que seiialen las cantidades reoueridas por 1a enpresa, para su-
frazar lco diferentes conceptos de inversién ¥ ¥ gastos, y el estableci-
niento de normas financieras que seiialen po]_{ticas definidas en la en=
presas
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£)em
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El flujo de informacién requerida por toda entidad, debe observur un =
nétodo, que garantice cue dicha informacién se canaliza sobre rutas -~
previanente trazadas, a fin de que llefue en forma verus y oportunz a-
los niveles quo ln requieren; en virtud de lo cual, y atendiendo a lcs
carzcter{sticas de estcs empresas, se he myerido cemo sistema de ree
gictro contable, al de F6lizas de Ingresos, de Igresos y de Plurio, nu
diéndone fste modificar cuando log voldmencs de registros desahopados~
var{en, cuando la informacidn requerida demande un mayor o menor fruco,
de andldeis, o bien que sus coctos de operacidn reslien tan elevedos-
que pea menester un cambio,

Para der solucidn al oroblema contchle de 1z rocapitulecidén de los cog
toe, se ha sugerido un sistema de costos bassdo en "Orcenes de Cong—--
truceidn con Costos Predeterninados®, abriéndose una orden de construg
cién por ceda unidad o edificio cue se pretenda conntruir, ¥ por cada~
fase o preeeso de la construccién, se abrird unn suborden en donce sew
1leve el detallo particular para esa inversién; asimisme, dentro de —
los costos predeterminedos es seialado couo ideal el empleo de costos-
estandar, sin embargo, dedo que éstos requieren de un conocimionto pro
fundo de la operacién de la empresu y de experienclas suficientes, o -
fin de determinar capl con exactitud 1o cue debe costir cids unidad —
procucida, y log rendinientos que deben ser obtenidos, situaciones cue
en el medio actual son afn diffeiles de reunir, es recomendable cono -
escelén previo para llegar a la estendarizacién, del emanleo de costos-
predeterninacos estimados, los cualeg parten de un precuruegto de cong
truecidn, que nos indice en forma previz a la conclusidn de las inver-
siones, lo que puede Mlegar a costar la unidsd procueida.

Al hacer un anflisis de como son pectadus las operaciones de veniz de~
estas enpresas, pe ha precissdo que estss reunen ceracteristicas ) mo-
dalidades my diversas, dependiendo las mispas dnicazente ce los con—
tratos efectuados, loc cuales originan esta situacidn por ser un acuer
do de voiuntades, En este trabajo se han planteado solucioncs a algu—
nog problemas contables que resulten del tipo de operaciones, asi cemo
posteriornente se ha deserito brevemente el réginen fisesl de las rrin
cipales formas como son celebradas las operacicnes de vente “e estos -
orgsnismos.
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