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1.1 INTRODUCCION

Este trabajo tiene como chjetivo principal el seevir de uma guia técnica que
permita al lector conocer el estudio y manejo de los efectos de la inflacion en la
informacién financiera en una Imnokiliaria con motive de Ia vemta de imnuebies
representados  por pisos (34) de un edificio propiedad de la misma, Asimismo,
conecer el tratamiento fiscal en relacién al impuesto al activo derivade del
arrendamiento  y enajenacién de los inmuebles mencionados.

La situacién econdmica del pass es delicada, la inflacién ha causade fuertes
estragos en las finanzas de las empresas que se traduce en desempleo  y recesién
en ln mayor parte de cllas, al cuantificar ¢ efecto de la inflacién debemos estar
concientes que I3 utildad de la informacién financiera no se aprecia al conocer
como cstd realizada, si no al saber que nos dice, ya que Ia informacion siempre
cobra mayor fuerza cuando es analizada e interpretada por otro lado encontramos
que diversas disposiciones legales existentes siguen sin dar un reconochmiento
cabal al fenonieno inflacionario, provocando el que se tenga que manejar reporfes

para efectos fiscales y legales distintos a los que se requicven para fines

financieros.



Dentro de un medio inflacionario que se ha peneralizado en Ia mayorsia de los
paises, la informacién financiera tradicional, ha sufrido un impacto determinante
en su estructura y significado  al perder Ip moneda su cardcter cuantificador de
los elementos vy transacciones  que afectan a su patrimonio y a sus resultados,
por lo que la calidad de la informacién ticne que ser por definicion, materia de
preocupacién continua y su distorsién el mayor mal que pueda presemiarse y,

cansecuentemente,  que debe subsanarse,

Es por cllo que el presemte trabajo se ahocado al estudic de esie fondmene
reconaciendo  su efecto en las cifras de los estados ([inancieros de la nmobiliaria,
que le permitan tomar desiciones respecto  a las enajenaciones y arrendamientos

de los Inmuebles de su propiedad (pisos).

Respecto a los lmpuestos se pretende dar a conocer la mec&nica utilizada para
realizar el calculo del TAE que permita cuantificar los efectos hmpositivos de los

misimos en el proceso de enajenacién y en los resultados  de la empresa,

Esperando que el contenide sea de utilidad para los lectores Interesados a

continuacién se describen Jos aspectos analitleos del mismo.
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CAPITULO1I
1.2 ANTECEDENTES DE LA EMPRESA

Inmobiliaria XYZ, S.A. de C.V.se constituyd el 23 de agosto de 1967, con una
duracion de 99 afios v domicilio socksf en la Ciwdad de México; tiene por objeto
In adquisicion  y construceidn  de toda clase de inmuebles, la explolacion y
adininistracién  de dichos inmucbles por cnenta propia, Ia cotregn de inmuebles

a terceros para su explotacidn y otros relacionados con su actividad.

Hasta e} 31 de diciembre de 1990, la Compafiia se encontraba totalmente en etapa
preoperativa de un edificio para oficinns, el cual, a esa fecha se encontraba  casi
totalmente  termiinado, durante 1991 solamente un 3% de ia superficie total de
inmueble se  otorgé en arrendamiento. Durante 1992 Ia Empresa inicie

normalmente sus operaciones,

1.3 RECONOCIMIENTO DE LOS EFECTOS DE LA INFLACION EN LA
INFORMACION FINANCIERA:

De conformidad con el Boletin B-10 "Reconocimiento  de los efectos de Ia
inflacién en Ia informacién financiera" y sus documentos de adecuaciones,
Inmobiliaria XYZ, S.A. de C.V., ha preparado sus estados financieros ndopmudu

los lineamientos establecidos en dicho Boletin,
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Estas disposiciones  requieren que todos los estados financieros, se expresen en
pesos  de poder adquisitivo del cierre ded dhimo ejercicia  informade, utilizando
el Indice Nacional de Precios al Consumidor (*INPC”) publicado por el Banco de
México consecuentemente,  fodas las cifvas que se incluyen en los estados
financieros que se acompahan y en las signienles notas se presentan expresadas

en pesos  de poder adguisitive al 31 de diciembre de 1994,

El incremento  por inflacién en el INPC al 31 de diciembre de 1994 en relacion

con el perfodo anmterior, fue de 7% (8% en 1993).

1.4 POLITICAS CONTABLES PARA LA ACTUALIZACION DE LOS
RUBROS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Resultados
En el caso del estado de resultados las partidas se actualizan aplicando el INPC
al final del ejercicio actual con el relative al final de cada mes al que corresponde

el estado de resultados  gue se actualiza,

Edificio, obra en proceso, terveno_y_construccisn

El terreno, coustruccién y obra en proceso hasta 1990 fueron actualizados
mediante un avalfo practicado por perifos independientes  al 31 de diciembre . de
1990. Dicho valor fue reexpresudo al 31 de diciembre de - 1994 mediante Ia

aplicacion de factores derivados del INPC,

4
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Mobiliario y equipo

El equipo de transporte y mobiliario y equipo fueron actualizados mediante  la
aplicacién  del método de ajuste por cambios en el nivel general de precios,
utilizando para tal efecto factores devivados del INPC, La depreciacidn  de estos

activos se inicié en 1993,

Depreciacion
La depreciacion  se caleula por ¢f métode de Ifuea recta, de acuerdo a las

signientes  vidas dtiles de acuerdo a las disposiciones  fiscales:

Aflos transcu-
rridos para
la deprecia-
cion fiseal

_por_activo
Edificios 20 aiios
Equipo de transporte 4y 5 afios
Equipo de cémputo 3 y 4 afos
Mobiliario y equipo de oficina 10 afios



INGRESOS POR RENTAS
Los ingresos por rentas de inmuebles se reconocen en el momento en que se

devengan las rentas correspondientes.

INVERSIONES EN VALORES
Las inversiones en valores se presemtan a su costo, ¢l cual es similar a su valor

de mercado.

[+4]



CAPITULO I
INTRODUCCIONY ANTECEDENTES DE LA EMPRESA
2.1 BIENES INMUEBLES

Son hienes inmuebles de acuerdo a lo establecido  por el Cadigo Civil

para el Distrito Federal los siguientes:

Articulo 750.- Son bienes inmucbles:

El suelo y las construcciones adheridas a el

Todo lo que esté unido a un hunueble de una manera fija,de mode que no pueda

separmse sin deferioro del mismo immueble o del objeto a &l adherido,

Las estatuns, relieves, pinturas u otros obhjetos de ornamentacién, colocades en
edificios o heredades por el duefio del inmueble, en tal forma que revele el

propésito de unirlos de un modo permanente.

Los derechos derechos reales sobre inmuebles:

Articulo 751.- Los bienes muebles, por su naturaleza, que se hayan
considerado como fmmnuebles, couforme a lo dispuesto en varias fracciones del
articulo anterior, recobrarén su calidad de mucbles cuando el mismo duefio: los
separe del edificlo, salve e caso de que ol valor de éste se haya computado el

de aquéllos, para constituir algin derecho real a faver de un tercero.

TR



2.2 BIENES MUEBLES

Son__bienes _muebles todo _aquello _que puede _moverse v _de acuerdo _a lo

establecido __por_el Cédigo Civil_de Distrito_Federal los siguientes:

Articulo 752.- Los bicnes son muebles por su naturaleza o por disposicién

de la Ley.

Articulo 753.-  Son owmebles por su naturaleza, los cnerpos que pueden

trasladarse de un lugar a otre, ya se muevan por st mismos, ya por efecto de una

fuerza exterior.

Articulo 754.- Son bienes mmebles por determinacién de Ia ley, las

obligaciones y los derechos o acciones que tienen por objeto cosas muebles o

cantidades exigibles en virtud de accién personal.

Articulo 755.-  Por igual razén se reputan mucbles las acclones gque cada

socio tiene en las asociaciones o sociedades,  aun cuando a éstas pertenczean

algnnos bienes jnmuebles.

Articulo 757.- Los materiales procedentes de la demolicién de un edificio, y

los gue se hubieren acoplado para repararlo o para construjr uno nuevo, serdn

muchles mientras no se hayan empleado en la falricacién,

A



Articulo 759.- (C.C) En general, son bicnes muebles todos los demds no

considerados por 1a ley como inmuchles.

Articulo 763.- (C.C.) Los biencs muebles son fungibles o no fungibles.
Pertenccen a la primera clase los que pueden ser reemplazados por otros de la

misma especie, calidad y cantidad.

Los no fungibles son los que po pueden ser substituidos por otros de la misma

especie, calidad y cantidad,

2.3 CONTRATO DE REGIMEN EN CONDOMINIO

Articulo 11.- (C.C.) Se entiende por condémino a la persona fisica o moral
que en calidad de propietario, esté en posesién de uno o més departamentos,
viviendas, casas o locales y, para los efectos de esta ley, a 1a que haya celebrado

contrato cn virtud del cual, de cumplirse en sus términos legue a ser propietario,
El condémino tendré derecho exclusivo a su departamento, vivienda, casa o local,
y derecio  a la copropiedad de los elementos y partes del condémino  que se

conslderen comunes,

C.C. Cédigo Civil para el Distritro Federal
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Articulo 12.- (C.C.) El derecho de cada condémino sobre los bicnes comunes,

serd proporcional al valor de su propiedad exclusiva, fijada en la escritura

constitutiva para este efecto.

Articulo 13.- (C.C.) Son objeto de propiedad comtn:

El terreno, sétanos, puertas de entrada, vestibulos, galerias, corredores,
escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, calles interiores, instalaciones
deportivas, de recreo, de recepcién o reunién social, espacios que hayan sefialado
las licencias  de construccién  como suficientes para cstacionamientos  de

vehiculos; siempre que dichas &reas sean de uso gencral.

Los locales destinados a la administraci6én, porterfia y alojamiento del portero y
los vigilantes; ma&s los destinados a las Instalaciones gencrales y servicios

conunes,

Las obras, instalaciones, aparatos y deméas ol)jclos que sirvan de uso o disfrute
comtn, tales como fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores, montacargas,
incineradores, estufas, hornos, bombas y motores; canales, conductos de
distribucién  de agua, drenaje, calefaccién, electricidad y gas; los locales y las
obras de seguridad, de ornato y otras semejantes con excepcién de los que sirvan

excluslvamente a cada departamento, vivienda, casa o local.

C.C. Cadigo Civil para el Distrito Federal
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En cuanto a los servicios y areas comumes e instalaciones  generales, deherdn
abstenerse  de todo acto, aun en el intevior de su propiedad, que impida o haga
menos eficaz su operacién, o estorbe o dificulte el uso comadn, ponga en riesgo
Ia seguridad y tranquilidad de los condéminos, asi como de las personas que
transiten por los pasillos, andenes y escaleras, estando obligndos a mantener en
buen estndo de conservacion y funcionamiento  sus propios  servicios ¢

instalaciones.

Artsculo 24.-  (C.C.) Cada propietario podrd hacer toda clase de obras y
reparaciones en el interfor de su departamento, vivienda, casa o local, pero le
estard prohibida toda innovacién o modificacién  que afecte a la estructura,
paredes macstras u otros elementos esenciales  del edificie o que puedan
perjudicar a su estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad, Tampoco podrad
abrir claros o ventanas, ni pintar o decorar la fachada o las paredes exteriores
en forma que desentone del conjunto o que perjudique a la estética general del
inmueble, En cuante a los servicios comunes e instalaciones generales  deberd
abstenerse de todo acto, aun en el interior de su propiedad, que impida o haga
mnenos eficaz su operacién y cstard obligado a mantener en buen estado de

conservacién y funcionamiento los servicios e instalaciones propios.

C.C. Cédigo Civil para el Distrito Federal
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2.4 GASTOS DE ADMINISTRACION RELATIVOS A LOS INMUEBLES
EN ARRENDAMIENTO Y A LOS DADOS DE BAJA

Los gastos que se originen con motivo de la operacién, reparacién conservacion
y mantenimicrto  de las instalaciones  y servicios generales, asf{ como de las areas
o bienes comunes, serdn cubiertos por los condéminos en la proporcién que cada

uno represente  sobre el valor del condémino.
2.5 LOS GASTOS, OBLIGACIONES FISCALES Y CONTROVERSIAS

Cuando un condémino conste de diferentes partes y comprenda, por cjemplo,
varias escaleras, patios, jardines, obras e instalaciones destinadas a servir
Gnicamente a una parte del conjunto, los gastos especiales relativos, serdn a cargo
del grupo de condéminos heneficiados. También en el caso de las escaleras,
ascensores, montacargas y otros elementos, aparatos o instalaciones. En el
reglamento del condémino podran establecerse  normas especiales para el reparto

de los gastos.

Articulo 40.- (C.C.) Los condéminos cubrirdn independientemente  del
impuesto sobre la propiedad raiz de su propiedad exclusiva, la parte que les
corresponda de los bienes en comin, asi como los demas impuestos: o derechos

de que en razén del condémino sean causantes por si mismos.

C.C. Cadigo Civil para el Distrito Federal
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2.6 LOS GRAVAMENES

Articulo 42.-  (C.C.) Los gravamencs son divisibles entre los diferentes

departamentos  (Indivisos), viviendas, casas a locales de va condémino,

Cada uno de los conddminos responderd sélo del gravimen gue corresponda a
su propiedad. Tada cliusula que establezca mancomunidad o solidaridad de los
propictarios para responder de un gravamen sobre el inmueble, se tendvd por no

puesta,

Articulo 43.-  (C.C) Los créditos que se originen por las obligacioncs
contenidas en las escrituras constitutivas y de translacién de dominio, por ol
reglamento  del condéming o por esta ley y dem&s disposiciones  legales
aplicables, gozan de garantia real sobre los departamentos, viviendas, casas o

locales, aungie éstos se trausmitan a terceros.
La inscripcion de este gravamen en ¢l Registro Publico de Ia Propiedad, da
dereclio a todo interesado para obtener del administrador y de cualquier acreedor

una liquidacién de los adeudos pendienles,

C.C. Cédigo Civil para el Distrito Federal
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2.7 INGRESOS POR ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

Inmobiliaria XYZ,S.A. de C.V. ticne celebrados  al 31 de diciembre de 1994 7
cantratos de arrendamiento los cuales constituyen una parte de los ingresos
percibidos  duraute el afio, dichas contratos deben sujetarse a los establecido por

¢l Codigo Civil del Distrito Federal que establece lo siguiente:

Artfculo 2398.- (C.C.) Hay arrendamicnto cuando las dos partes contratantes
se obligan reciprocamente, una, a canceder el uso o goce temporal de una cosa,

y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de diez afos para las fincus destinadas a

habitacién y de veinte afies para las fincas destinadas al comercio o a la industria.

Articulo 2399, (C.C.) Larenta o precio del arrendamiento puede consistir
en una suma de dinero 6 en cualquiers otra cosa equivalente, con tal que sea

cierta y determinada,

Articulo 2403.- (C.C.) No puede arrendar el capropietario de cosa indivisa

sin consentimiento de los otros copropletarios.

C.C. Cédigo Civil para el Distrito Federal
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Articulo 2406.- (C.C.) El contrato de arrendamiento debe oforgarse por

escrito.  La falta de esta formalidad se impmtard al avrendador.

Articulo 2409.- (C.C.) Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento,
por cuglquier motive se verificave la transmision de la propiedad del predio
arrendado, el arrendumiento  subsistird  en los términos del contrato.  Respecto
al pago de las rentas, el arrendatario tendra obligacién de pagar al nuevo

propictario.

La renta estipulada en el contrato desde Ia fecha en que se le notifique judicial
0 extrajudicialmente ante notario o aute dos testigos haberse atorgado el
correspondiente  titulo de propiedad, aun cuando alegue haber pagado al primer
propletario, a no ser que el adelanto de renfas aparezca expresadamente

estipulado en el mismo contrato de arrendamiento.

2.8 DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

Articulo 2412,- (C.C.) A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas
sus pertenencias y en estado de servir para ¢l uso convenido; 'y si no huho
convenlo expreso, para aquél a que por su misma naturaleza estuviere destinada;
asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario Ia higiene y seguridad del
inmueble.

C.C. Cédigo Civil para el Distrito Federal
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A conservar la cosa arrendada en ol mismo estado, durante el arrendamiento,

haciendo para ello todas las reparaciones necesarias.

A responder de los dafos y perjuicios que sufre el arremiatario por los defectos

o vicios ocultos de la cosa anterior al arrendamicnto,

Articulo 2421.- (C.C.) El arrendador responde de los vicios o defectos de

Ia cosa arrendada que impidan el uso de ella, aunqgue &l uo los hubiese conocida
o hubiesen sobrevenido en el curse del arrendamientn, sin enlpa del arrendatario.
Este puede pedir la disminucién  de la renta o la rescision  del contrato, salvo que
se pruebe que fodo conocimiento, antes de celebrar o contrato de los vicios o

defectos de In cosa arrendada.

Articulo 2423.- (C.C.) Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas

por el arrendatario.

2.9 DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

Articulo 2425.- (C.C.) El arrendatario estd obligado:

A satisfacer 1a renta en la forma y tiempo convenidos.

C.C. Cédigo Civil para el Distrito Federal
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A vesponder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o

negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarcendatarios.

A servirse de la cosa solamente para ¢l uso convenido v conforme a la naturvaleza

y destino de ella.

Articulo 2426.- (C.C.) El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino

desde el dia en que peciba la eosa arvendada, salvo pacto el contrario.

Articulo 2427.~ (C.C.) Laventa serd pagada en ¢l higar convenido, y a falta

de convenio, en Ia casa habitaeién o despacho del arrendatario.

Articulo 2441.- (C.C.) E! arvendatario no pucde, sin consentimiento  expreso

del arrendador, variar la forma de la cosa arrendaday y st lo hace debe, cuando
la devuelva, restablecerla al estado en que la reciba, siendo, ademads, responsable

de los danos y perjuicios.

Articulo 2444, (C.C.) Elarrendatario debe hacer las reparaciones  de aquellos
deterioros de poca Importancia, que regularmente son causados por las personas

gue habitan el edificio,

C.C. Cédigo Civil para el Distrite Federal
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Articulo 2445.- (C.C.) El arrendatario que por causa de reparaciones plerda
el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del
arvendamiento, pedir la reduccién de ese precio o la rescisién  del contrato, si la

pérdida del uso dura méas de das nieses en sus respectivos  casos.

Articulo 2447.- (C.C.) Eu los arrendamicntos que han durado més de cinco
afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de imporlancia en la finca
arrendada, tiene &ste derecho si estd al corricnte cu el pago de la reata, o que,

en igualdad de condiciones, en caso de venta sea preferido en los términos del

articulo 2448-] de este Cédigo.

CAPITULOII
PARTE B
CONCEPTOS BASICOS (REEXPRESION)

Al ajustar las cifras histéricas por cifras a nivel general de precios actuales se
podran distinguir las partidas que esta valuadas en unidades monetarias
corrientes y que no requicren de ajustes de aquellas que si lo requieren para
que sean valuadas cu términos de unidades monetarias actuales, que se conocen
como partidas monetarias a las primeras mencionadas y partidas no monetarias
a las segundas.

C.C. Cédigo Civil para el Distrito Federal
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2.10 PARTIDAS MONETARIAS

Se han definide como aguellas cantidades  cuyo valor representan  derechos u
obligaciones nominales de dinero, independientemiente  de los cambias en el nivel
general de precios por cjemplo: el efectivo, las cuentas  por cobrar, que
representan  cantidades  fijas en efectivo valnadas en pesos  corrientes, y por lo

fanto, estas parfidas no neeesitardn  de ninguns eorreccidn,
Los conceptos mouelarins se cavacterizan por lo siguiente:

A) Sus montos se fijan por contrato o en otra forma, en términos de unidades

monetarias, Independientemente,  de los combios en ¢l nivel general de

precios.

b) Originan un aumento o disminucién en el peder adquisitivo de sws tenedores,
cuando existe el Indice Naclanal de Precios al Consumidor, consecuentemente

generan uni wtilidad o una pérdida,

¢) Se dispondra de cllos, mediante transacciones de cobro o de pago con

ferceros.

19
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2.10 PARTIDAS NO MONETARIAS:

Una forma de definie estas partidas es por eliminacién, o sea fodas las cuentas

que no sean monelarias se debevdn considerar como cuentas meonetarias,

Estas partidas cstardn expresadas en fos estados financieros tradicionales en
términos de las unidades monetarin historicas erogadas pero sus tenedores se
protegen contra los cambios de precios, ya que estas partidas conservan su valor

intrinseco; por lo tanto, estas partidas si deben ajustarse de acverdo con la

cantidad de dinero equivalente al poder general de compra actual.

2.11 CONCEPTOS MONETARIOS Y NO MONETARIOS

Efectivo en caja y bancos - activo monetario

Inversiones temporales - depende del tipo de inversién

Depésito a plazo - activo monetayio

Cetes - activo monetario

20



Inversién en obligaciones - active monetario (si son de renta fija y esta préximo

su vencimiento petrobonos por ejemplo, seria no monetario.

Inversién en acciones - activo no monetario (el monto de dinero a recibir depende

del mercado)

Cuentas por cobrar en moneda nacional - activa monelario

Cuentas por cobrar en moneda extranjera - active monetario

Estimacién de cuentas incobrables - aciivo monetario (i ser cuenta

complementaria, cuya finalidad es valuar correctamente las cuentas por cobrar,

tienen la misma naturaleza de estas)

Inventarios - partida no monctaria

Pagos anticipados - partida no monetaria (no implica derechos sobre dinero, lo

que se recibe son servicios)

Depésitos a plazo - partida monetaria

Inversiones a largo plazo - partidas no monetarias

21
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Cuentas por cohrar con asociadas y subsidindas -~ partidas monetarias
Ennuebles, planta y equipe - actives no monetarios
Cuentas por cobrar con asociadas y subsidiarias - activos monetarios

Depreciacién  acumulada - partidas ne monetarias  (al ser esta una cuenta

complementaria  toma la misma naturaleza de la partida que complementa)

A) Precio garantizado - partida no monetaria (es una cuenta complementaria que

toma la misma naturaleza de la partida que complementa)

B) Precio no garantizade - partida monetaria (no tiene wna represemncivéu

cuantitativa definitiva)
Impuestos  diferidas - partida no monetaria (representa costos incurridos ea el ' ;
pasade y que se han diferido para amortizarlos. durante periodos futures, a dcis

de que no implican un Mujo de efectivo,

Actives intangibles - partida no monetarin (no implican un flujo inmediate - de

efectivo)
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Cuentas por pagar (noneda nacianal) - pasivo menetario

Anticipo de clientes

A) Precio garantizado - partida no mouetaria (de la misma nafuraleza  que

complementa  bienes o servicios de magnitnd especifica)

B) Precio no garantizado -~ partida no monetaria (su representacién  cuantitativa

en los bienes o servicios que deban cntregarse no es definitiva)

Obligaciones por serviclos de garantfin - partida no monetaria (si los precios

futuros estdn prefijados) y wonetarios sl no lo est&n

Impuestos  diferidos (saldo acreedar) - partida no monetaria (represetan el ahorro

de un costo incurrido en ¢ pasado y gque serd amortizado durante periodos

futuros)
Cuentas por pagar a afiliadas - partidas monetarias
Interés minoritario - partida no monetaria (los derechos de Jos accionistas

ntinoritavios varfan de acverdo con los resultados de las operaciones de la

subsidiaria, estos no representan derechos a sumas. fijas en efectivo),

23
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Pasivo a lJargo plazo

A) Pagaderos en efectivo - pasivo monetario

B) Obligaciones por pagar - pasive mwonetario

2.12 COSTO INTEGRAL DE FINANCIAMIENTO

El costo integral de financiamiento esta compuesto por los intereses ganados y
pagados, las fluctuaciones cambiarias, y el resultado por posicidn monetaria
(REPOMO),los cuales repercuten directamente sobre el monto a pagar por el uso
de la deuda, En el caso de pasivos en moneda nacional Ia tasa de interés ¢s alta,
por que se trata de cubrir la disminucién en el poder adquisitivo del dinero, para
los pasivos en moneda extranjera, su costo se determina por los Intereses, las
fluctuaciones cambiarias y por la disminucién en el poder adquisitivo de la

moneda,

Al contraerse pasivos se incurre en costos de financiamiento por el transcurso
del tiempo, lo cual se identifica con un perfodo determinado, por lo que respecta
al principio de perfodo contable y con el de vealizacién se deben Hevar a los

resultados de perfodo con base en lo devengado.
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Para que exista congruencia  (a partidas de igoual naturaleza corresponde  un
tratamicnto contable igual) se debe levar a vesultados todos los elementos  que
forman el costo integral de financiamicento:  Intereses, fluctuaciones cambiarias,
efecto por posicion monetaria,  En aquellus  casos en que se capitalicen  costos
financieros correspondientes  a una fase preoperacional  de inversianes e activos
fijos, estos deberan comprender, (Sgicamente, los mismos conceplos que infegran

el costo integral de financiamicuto.

Todos los clementos antes mencionados  deben  incluivse en el cstado  de
resultados, de no ser asi se violarSian los principios del periodo contable y de

realizacion.

2.13 RESULTADO O EFECTO POR POSICION MONETARIA

El efecto por posicién monetarin es producto de desiciones  eminenfemente
financieras., Nace del hecho de que existen activos y pasivos monetarios, en el
caso de los activos monetarios estos  provocan pérdidas, ya que cuando la
ampresa  los convierta en dinero o haga uso del mismo, dispondrd de una
cantidad igual al valor nominal de estos pero con un podér adquisitive menor, por
lo que respecta a las deudas, el fendmeno es exactamente el mismo pero con un
efecto favorable para la empresa, ya que lignidaré un pasivo con cantidades de

dinero de menor poder adquisitivo a la fecha de la obligaci6n.

25



Como se menciond anteriormente el efecto monetario es producto en los cambios
en el nivel general de precios sobre las partidas monetarias durante un periodo
de tiempo. Al respecto, el Boletin A-3, "Realizacién y periodo contable",
menciona  como  ejemplo  de un cvento  ecandémico  externo a la eatidad, los
cambios en el poder adquisitive de la moneda. Consecuentemente, de acuerdo
con estos principios, ese efecto debe reconocerse precisamente en ¢l perfodo
que estd afectando, esto es, debe ser elemento deferminante de los resultades de

ese periodo.

DETERMINACION DEL EFECTO POR POSICION MONETARIA

El efecto monetario  debe cuantificarse  en unidades monetarias  de poder
adquisitive similar al de los otros compouentes del estado de resultades. Para
este propésito, el efecto monetario del periodo serd lan suma algebraica de los
efcctos monetarios mensuales aplicondo a las posiciones  mionelarias  existentes
al principio de cada mes las tasas de inflacién de los meses correspondientes
(cuantificadas estas dltimas con base en el INPC). E! total del perfodo serd la
sumatoria de todos los movimientos mensuales por este concepto, expresados
en pesos de poder adquisitivo de la fecha del balance general en los siguientes

términos:
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Todos los estados financieros deben expresarse en moneda del mismo poder

adquisitivo,

Todas y cada una de Ias partidas que integran los estados financieros debea

reexpresarse  a pesos de poder adquisitivo de cierre del Gltimo ejercicio

Esta regla de reexpresion se aplica independientemente  de que Ja partida
espeeifica  de que se trate se encuentre originalmente expresada a valor

histérico, a valor de reemplazo o actoalizada por Indices Generales de precios,

Las partidas se reexpresardn, en el caso del estado  de resultados
relacionando el Indice General de preclos al consumidor velativo al fin del
mes al que corvesponda el estado de vesultados, Las partidas que se utilicen
deben estar previmmente expresadas en precios del poder udﬁuisitivo del ‘mes

de referencia.

2.14 RESULTADO POR TENENCIA DE ACTIVOS NO MONETARIOS

RETANOM)

Es la diferencia que existe entre el valor actualizado de los actlvos a través de un

avaldo especifico y el valor equivalente que deberfan tener, esos mismos activos

por los Indices de inflacidn (INPC).
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2.15 METODOS DE REEXPRESION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

A) Niveles generales de precios;  Los valores equivalentes o actualizados  se
abtienen aplicandoles un factor de inflacién, que se obtlene de los indices

de incremiento de precios al consumidor publicados  por ¢l Banco de México.
B) Castos cspecificos:  La aplicacidn de un avalio, para substituiv los valores
histéricos de los bienes tangibles, por sus valores de repesicién, (Importe

necesario  para reponer los activos tangibles de Ia empresa), Este método

se combina con el de njveles gencrales de precios.

2.16 ACTUALIZACION DE INMUEBLES, PLANTA Y EQUIPO Y SU
DEPRECIACION

Valuacién: Monto de la actualizacién:  Es Ia diferencia entre su valor actualizado
neto y su valor en libres, En los periodes subsccuentes se toma come valor en
libros el Gltimo valor actualizado menos su depreciacién acumulada,

Métodos de actualizacion: Cada empresa eligirs entre los métodos de:

A) Ajuste al costo histérico por cambios en el nivel general de precios.
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B) Actualizacion de los costos especificos.  Este se puede determinar:

f.- Por avalio del perito independicnte.

El estndio técnico debe satisfacer:

A) Datos técnicos del bien sujeto al avaldo, walor de veposicidn nuevo, valor

neto de reposicién, vida Gtil remanente, valor de desecho.

B) Los bienes dec la misma clase se deben tratar en forma congruente.

C) La actualizacién no dehe ser global sino asignar valores especificos.

D) Deben existir congruencias  para la capitalizacién,

Empleando los indices especificos emitidos por el banco de México u otra

institucién reconocida

Los ejercicios posteriores a la actualizacién mediante valuadores independientes

se podran:

A) Ajustar las cilras del avaldo:

29
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- con indices especificos  propoercionados por los propios valuadores.

- excepeionalmente  s6lo se ajustardn con indices si los valores que son

representativos  y existentes en el mercado,
Si lo anterior se aparta del wercado se deberd practicar un nuevo avalio,
Avalo por la propia empresa

B) Las empresas excepeionalmente  determinardn por si mismas el valor neto de

reposicion,

- Si dentro de la empresa existe ¢l personal con un conocimiento profundo
de activos, costo, tecnologfss, estado fisico de inmuebles o si por la
naturaleza del activo se dispone de elementos objetivos  sencillos y

précticos para determinar el valor de reposicidu,
- Se vrecomienda que las cmpresas se auxilien de valuadores

independientes  para que realicen el avaldo o revisen y dictaminen Ia

estimacién de la empresa.

30



- Se debe tomar en consideracién que en los casos de capitalizacion de lus
reservas  de valuacidn o revaluacién deben apayarse en los avaldoes de fos
peritos independientes  oficialmente  reconocidos,

Los activos en desuso  se deben valuar a valor neto de vealizacion

Valor de uso: Cuando existin indivios de gue fos valores actualizados de los
activos fijos tangibles, e intangibles sean excesivos  en proporeién cou su vabor
de uso (cl monto de los ingresos patenciales que se esperan  oblener por su

actualizacién) es procedente hacer la rveduccion,

Cuando existan actives Tijos gue se proyecte vender o deshacerse  de ellos en ub

future inmedlato, estos no deber&n exceder su valor de realizacién.

DEPRECIACION:

La depreciacién  del ejercicio se basa en sus

1.~ Valor actualizado
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Vida probable en base a la estimacién técniex

3.- Congruencia del sistema de depreciacién en lus costos histéricos y valor
actualizado en tasas, asi como en pracedimientos y vidas probables.

4.~ La depreciacion  del costo y Ia de su complements  por actualizacién  deben
incluir el mismo nio.

5.- Ladepreciacion del periodo se debe tomar cou base en ¢l valor actualizado
a la fecha que mejor permita enfrentar los ingresos contra los gastos.

6.- Eltotal del periodo serd la swnatoria de todos los movimientos mensuales,
expresados  en pesos de poder sdqguisitivo de 1a fecha del balance,

7.- No deberan afectarse las wtilidades de ejercicios anteriores por Ila
actualizacién de la depreciacién acumulada, sino afectar la cuenta transitoria.

PRESENTACION:

El balance debe presentar los valores actualizados de los actives fifos, en el

estado de resultados  aparecera la depreciacién del ejerciclo,
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SE DEBERA REVELAR:

A) La informacidn pertinente  para captar como usuario el significado e

implicacién de Ia actualizacién,

B) Los métodos de actualizacion,

C) La depreciacion  del periodo y la acmnulada,

D) Los procedimientos de depreciacién,

E) Si existen cambios en la vida probable se dceberan revelar su efecto en la

informacién financiera.

2.17 ACTUALIZACION DEL CAPITAL CONTABLE

VALUACION:

Es Ia diferencia entre ol valor histérico a pesos nominales y el actualizado en

periodos subsccuentes, es la diferencia entre el nuevo saldo actualizado -y el

aldo actualizado antevior.
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DETERMINACION:

Actualizar todos los venglones del capital contable incluyendo los que suvgen

Boletin B-10, sea deudov o acrveedor.

Se integra por amtigiedad:

A)

B)

0

D)

El capital social

Otras aportaciones de accionistas

Utilidades retenidas

La utilidad del ejercicio

El superavit donado

Para su actualizacion se deben seguir las siguientes veglas:

1

¥

Aplicar factores del INPC

2.- No ir mas halla de 1954

3

Counsiderar en el céleulo la actualizacion de los sigulentes

34
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Capitalizacién de utilidades, que se deberan actualizar desde Ia fecha en que

se refuvieron

II) Las pérdidas también se reexpresan

1) No se debe incluir ¢} superavit por revalvacién capitalizado

IV) No inchiir el capital social preferente para amartizarlo en efectivo sobre un
importe fijo predeterminado, se asemieja a un pasivo monetario

V) En los estados financieros consolidados, el capital contable es objeto de
actualizacion y serd el de la entidad tenedora

VD) El monto de Ia actualizacién se carga a la cuenta transitoria

PRESENTACION:

- La actualizacién  del capital contable debera distribuirse entre distintos rubros

que lo forman, cada partida deberd estar integrada por la suma de sv valor

nominal y su correspondiente uactualizacién.
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Si por razenes legales o de otra indole se requiere informar de los valores

nominales estos  deberan de revelarse.
Todos los conceptos actnalizados san susceptibles  de capitalizacién ¢l monta
maximo es la suma neta (acreedora) de dichos conceptos.  Para efectos legales

(ver Art. 116 det Ley General de Sociedades  Mercantiles.

Elimporte del capital social y otras aportaciones actualizadas serd la hase para

calificar las distribuciones  por los reembolses  de capital,

Coalquier distribucion  por dehajo de dicha base se concepturard como

reembolso  de capital.

Se deberd revelar en las notas a los estados financieros lo signiente:

A) El procedimiento segnido para su determinacién

B) La explicacién breve, abjeliva y clara de su naturaleza
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2.18 REEXPRESION DEL ESTADO DE RESULTADOS

[l estado de resultados es sin dnda alguna ¢} mas afectado can motivo de las
terceras adecuaciones  del B-10, ya que se deberda efectuar la reexpresién mensual
de dicho estado, mismo que deberd estar siempre reexpresado o pesos del dltimo

mes acumulado,

Con el fin de lograr la actualizacién del estado de resultados es necesario elaborar
estados mensuales con el objeto de identificar Ias cantidades que son afectadas
en cada uno de Jos meses del ejercicio, y asi tener las bases de donde partir

hacia 1a reexpresion  de dichos fmportes.

Una vez realizado lo anterior, las cantidades afectadas en cada uno de los meses
del cjercicio deberan ser reexpresadas a pesos del mes cn que afectaron el
estado de resultados. Tal es el caso de partidas couo el costo de ventas de

pisos y la depreciacién,

Una vez que las cifras del estado de resultados se cucuentran reexpresadas a

pesos del mes que se vefieren, se procederd 2 su actualizacién a pesos  del

siguiente mes de todas las partidas que lo integran para lo cual serd necesario

aplicar el factor de actualizacion que se determina dividiendo el INPC de anbos
meses, La intencién como se puede apreciar es presemtar, un solo estado de
resultados en el que se eucuentren sumados los estados de 1'05;1Itados niensuales
reexpresados  siempre a pesos del Gltimo mes que se presentan.
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3.0 MECANICAPARA LA ELABORACIONDEL CASO PRACTICO

Se presentan  relacionadas  Ias  balanzas  de  eomprobacién  mensuales  de
Inmobiliaria XYZ, S.A. de C.V.por el periodo comprendido de diciembre de 1993
a diciembre de 1994, con objeto de poder determinar las partidas monetarias y las
ne monetarias, Una vez identificadas se procedid al caleulo del resultade por

posicién monetaria del cjercicio de acuerdo a lo sigufente:

Se determind un resultado monetario mensual mediante la resta de los activos
monetarios menos los pasivos nionetarios (saldos iniciales mensuales) al cual se
te aplicé o) Indice de Actualizacion corvespondiente  al mes de referencia entre el
mes anterior. Se realizé ¢l mismo procedimienfo  para cada uno de los meses

del afio.

Posterjiormente  la posicion monetaria mensual se llevé a pesos de cierre del
ejercicio (de acuerdo a las disposiciones  del 3er. Documento de Adecuaciones al
Boletin B-10), para lo cual se¢ aplicé el INPC de diciembre de 1994 entre el INPC
de cada wno de los meses del afio dando como resultado Ja posicién monetaria
cquivalente que es la que aparece en of estado de resultados - reexpresado  (ver

caso practico).
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Una vez determinada I posicion  monetaria  equivalente  del afio (suma de las
posiciones  monetarias  mwensuales)  se  procedié o realizar I actualizacién  del

estado de resultados como sigue:

Se realizé un vaciado mensual de enero a diciembre de 1994 de cada uno de los
conceptos que forman el estado de resultados  de Inmobiliaria XYZ, S.A. de C.V.
con cifras histéricas a las cuales se les aplied el faetor de actualizacién para levar
las cifras a pesos de cierre (INPC de diciembre de 1994 entre el INPC de cada

uno de los meses del aRa),

Cabe destacar que dentro del renglén de Gastos de Administracion se encuentra
incluida la deprecincién y la amortizacién del cjercicio (histéricas) las cuales se
disminuyeron de los gastos dado que la mecdnica para su actualizacién se realiza

por scparado (ver Actualizacién de Activos Fijo).

Una vez que se determinaron las cifras del Estado de Resultados Actualizadas de
acuerdo a la mecénica descrita anteriormente se le adiciond al Estado de
Resultados el resultado por posicién monetaria equivalente y los hoportes de la
depreciacién y amortizacién actualizadas del cjercicio, asf como ¢l importe por

el Impuesto al Activo del Ejercicio actualizado (ver capitulo 4, Aspectos Fiscales),
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Con cada uno de cstos conceptos  formando parte del estado de resultados
actualizado se procedié a la determminacién del resultado del ejercicio actualizado,
el cual forma parte del capital contalle de Inmobiliaria XYZ,S.A. de C.V.(ver caso

préctico).

ACTUALIZACIONDE LOS ACTIVOS FIJOS Y SU DEPRECIACION
CORRESPONDIENTE

Se realizé Ia integracién por fecha de adquisicion de cada wna de los conceptos
que forman el activo fijo de la Empresa (ferrenos, construccion, mobiliario y
equipo de oficina, equipo de transporte y cequipo de cdmputo), una vez
Identificados los valores por concepto, se actualizaron mediante la apiicacléu de
factores resultantes de dividir el INPC de diciembre de 1994 (fecha de
actualizacién) entre la fecha de adquisicion de cada uno de los activos

relacionados.

Para el caso de los terrenos y Ja construccién se realizé un avaldo que fue
practicado por valuador independiente con fecha del 30 de diciembre de 1990,
para lo cual los valores que a esa fecha fueron determinados por dicho valuador

se actualizaron por indices de acuerdo a la mecanica descrita anteriormente,
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Asimismo también se realizo el calento tomando como referencia las fechas de
adquisicién de cada wno de los bienes en lugar de l1a fecha del avaldo y una vez
obtenidos los valaves actualizados se compararon los resultados  por ambos
caleulos y se determind un resultade por tenencia  de uctivos na monetavios

(RETANOM) que estd Tormando parte del eapifal contable (ver caso practico).

En relacion con las bajas por W venta de pisos que forman parte de las
construcciones  y de los tersenos, veviste una gran imporiancia su tratamiento por
ser parte fundamental de este trabajo, para lo cual a coutinuacién se describe en
forma detallada la mecanica para su deferminacién y su efecto en Ia reexpresion
de los estados financieros de Tnmobiliaria XYZ,S.A. de C.V.al 31 de diciembre de

1994,

APLICACION DEL INDIVISO AL VALOR CONTABLE DEL TERRENO Y
EDIFICIO PARA EFECTOS DE LA BAJA POR VENTA DE PISOS.

Inicialmente se tomaron los valores del avaldo actualizados a diciembre de 1994
con objeto de poder nplicar los indivisos correspondicntes a los pisos  que se
estaban vendiendo (pisos 9, 23 y 24) el valor de los indivisos para cada piso
fueron tomados del contrate de régimen en condominio correspondiente  al

edificlo, una vez identificados se procedi6 a realizar fos calenlos correspondientes
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multiplicando ¢l valor de cada uno de los indivisos por los valores histéricos y
actualizados  de los ferrenos y de las construcciones, con objeto de poder
determinar los valores para cada uno de los pisos que se dieron de baja del total
del edificio, De cada piso que se dio6 de baja se determingé una praporcion ¢n
% respecto  del valor total del lmmueble histérico y actualizado a fin de tener los

v

valores netos de bajas al 31 de diciembre de 1994,

Al % acumulado total por 1a venta de pisos se le aplicaron los valores del avalae
histérico y actualizade por Indices para determinar Ia cancelacién  proporeional
del avaldo por cada wna de las ventas realizadas (ver caso préctico) y detexminar

un valor neto de avaldo,

Una ves determinadoes los valores actualizados e histéricos netos de bajas segin
integracién original y su actualizacién por indices, se compard el resultado contra
los valores del avaldo meto de bajas (actunlizados e histéricos) con objeta de
poder deferminar el importe de! resultado por tenencia de activos no monetarios
(RETANOM). E! cual estd formando parte del c:;;)ilal contable de Inmobiliaria XYZ,

S.A. de C.V.al 31 de diciembre de 1994 (ver caso préctico).
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APLICACION DEL INDIVISO, A LA DEPRECIACION CONTABLE DEL
EDIFICIO POR LA VENTADE PISOS

Tomando como base los valores historicos que integran el inmueble al 31 de
diciembre de 1994, se le aplicd ¢ % de depreciacion corvespondiente  de acuerdo
a lv dispuesto en la ley del 1SR con objeto de determinar la depreciacion  del
ejercicio histérica, la cual se multiplicé por el valor del indiviso correspondiente

a los pisos que se dieron de baja para obtener la proporcién anual de Ia
deprecincién  que se tiene que cancelar  por la baja de los pisos. (ver caso

préctico).

Para determinar la base actualizada se siguid la misma mecénica  descrita
anteriormente tomando como base los valores actualizados por fndices al 31 de

diciembre de 1994,

En relacién con la depreciacién  acumulada se consideraron Jos meses de uso del

inmueble hasta la fecha de la baja por la venta de pisos.
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Una vez que se caleularon los importes por Ia proporcion de la depreeincion dada
de baja histérica y actualizada par Ja vemta de pisos segdn  valores de los
indivisos, sc procedié a vealizar la vesta de los importes de la depreciacidn  del
ejercicio y la acumulada del total del edificio a fin de poder determinar wn total
de depreciacién neta de bajas. Se siguié ol mismo procedimlento  para los valores
del avaldo con objeto de poder determinar el resultado por tenencia de activos 1o

monetarios  (RETANOM)al comparar ambos calentos.

Como puede apreciarse los valores de los indivisos son determinantes en I
mecénica que se signe para dar de baja los pises vendidos ya que representan
el % de la inversién total que debe disminuirse de los registros contables y en
consecuencia  ¢ste efecto se ve mostrado en la reexpresién  de las cifras va que
los estados financieros de Immobiliaria XYZ tienen incorporados los efectos del

tercer documento de adecuaciones al Boletin B-10,

Asimismo, como puede observarse en los calculos por la baja de pisos los
valores mostrados en el avaldo actualizado son los que tienen un efecto directo
en cl valor neto del Innmeble, ya que son los que representan el valor
reexpresado mostrado en el activo fijo y los valores netos de bajas determinados
por actualizacién de iudices, tienen un clecto divecto neto de avaldo en cl eapital
contable, reexpresado a través de la cuenta de exceso o insuficiencia en la

inversién de los accionistas.
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Respecto  a la actualizacion  del resto de los conceptos  que forman el uctivo fijo
de Ia Empresa (mobiliavia y equipo de oficing, equipn de transporte, equipo de
cémputo), esta se llevé a cabo medinnte la aplicacion de indices de precios al
consumidor a los valores originales de integracion de las ecifras histéricas, con
objeto de reconocer los efectos del tercer documento  de adecuaciones  al Boletin

B-10.

Una vez que se determinaron los valores actualizados se pracedia a caleular la
depreciacién  acumulada y fa del ejercicio, considerando los nieses de utilizaclén
del activo de referencia 2 la fecha de la actualizacién entre el total de meses de
vida del mistno a {in de obtener el % de depreciacién acumulada sobre los valores
orviginales y los actualizados, que son los importes mostrados en el estado de
resnltados como depreciacidn del ejercicio actualizada y en el activo fijo comn

depreciacidn  acumulada  actualizada (ver caso  préctica).

En relacién con los otros actives que no se actualizaron a través del cdlculo del
resuitado por posicidn monetaria como los gastos de instalacién, se signié el
mismo procedimiento  implementado  para la actualizacién  de los activos fijos

aplicando indices de precios a los valores oviginales,
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ACTUALIZACIONDEL CAPITAL CONTABLE

La inversién de los acciomistas  fue actualizada aplicando  factores derivados del
INPC., La actualizacién de este renglén represemta  la cantidad necesaria  para
mantener la inversion de los accionistas  en términas del poder adguisitivo de Ia
moneda equivalente al de las fechas en que se hicieron las aportaciones y en

las que las utilidades o pérdidas fueron generadas,

RESULTADO POR TENENCIA DE ACTIVOS NO MONETARIOS

Represenfa ¢l incramento  en ¢l valor neto actualizado de los activos mno
mounetarios por encima o por debajo de a inflacion, medida a través del INPC,
Eu ol cjercicio terminado el 31 de de dicienbre de 1994 el resultado se registrd

directamente en la inversidn de los accionistas,

EXCESO O INSUFICIENCIA EN LA ACTUALIZACION DE LA
INVERSION DE LOS ACCIONISTAS

)

Representa el grado en gue la wmpresa ha o no logrado conservar - ¢ poder
adquisitivo general de las aportaciones de sus accionistas y sus resultados

acumulados.
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ACTUALIZACION DEL CAPITAL CONTABLE - CASO PRACTICO

Al 31 de diciembre de 1994 y 1993 el capital social de Inmobiliaria XYZ, 5.A. de
C.V.se encoentra represemtado  por 1, 311, 576, 682 acciones con valor nominal
de dicz centavos de nuevos pesos cada pua incluyendo 1,420,000 acciones que

representan el capital minimo fijo,

El capital social de TInmobiliaria XYZ, S.A. de C.V.incluye la capitalizacion de
NS$ 29,403 (a valor nominal) de superdvit por revaluacién del terreno, proveniente

de un avaldo practicado en diciembre de 1982,

En 1988 mediante asamblea general de accionistas, se acorddé reembolsar una
porcién del capital social variable por N$ 391,187 (N$ 211,736 nominal) y el pago
de una sobre prima a los accionistas por N$ 24,355,873 (N§$ 9,845,724 nominal),

disminuida de la actualizacién de las aportaciones de los accionistas.

En relacion con los venglones de actualizacién de las aportaciones de los
accionistas ¢ Insuficiencia en la actualizacién del capital, de acucrdo con
principios de contabilidad generalmente aceptados solo es capitalizable el importe
neto de naturaleza acreedora derivado de Ia suma algebralca de los conceptos
antes mencionados.  Adicionalmente, de conformidad a lo establecido . por la Ley
General de Sociedades Mercantiles, s6lo se podra capitalizar el superdvit por
revaluacion proveniente de estudios efectundos por valuadores independientes

registrados en la Comisién Nacional de Valores.
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CAPITULO 1YV

4.1 ASPECTOS FISCALES

En relacién con la situacién fiscal que guarda Inmobilinvia XYZ, S.A, de C.V. al
31 de diciembre de 1994 a continuacién se describen  los  aspectos  mds
sobresalientes vy la mec&nica utilizada para la determinacion de los conceptos

méas relevantes que se muestran en Ia concifincién  fiscal contable de la Empresa.

4.2 RESULTADO CONTABLE

Al 31 de diciembre de 1994 Inmobiliavia XYZ, S.A, de C.V.muestra un resuitado
favorable de $ 9,916,864 derivado practicamente de los ingresos por intereses
por préstamos oforpados, ya que como se puede apreciar en el estado de
resultados reexpresado (ver caso préactico, capituio HI),los costos y gastos de
operacién representan el 90% de los ingresos propios de la actividad, asimismo
el 10% restante estd formadoe por ¢l impuesto al active del ejercicio y el efecto  del

resultado por posicién wonetaria,
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4.3 RESULTADO FISCAL

El gasto de ISR correspondiente  a los aios terminades el 31 de diciembre de
1994 y 1993, es diferente al que resultaria si se aplicara la tasa nominal del 34%
(34.75% en 1993) a Ia utilidad (pérdida) antes de impuesto sobre Ia renta, y el
impuesto  al activo debida a las diferencins que se listan en las siguientes

conciliaciones:

1994 1993

Utilidad (pérdida) antes de impuesto sobre la

renta impuesto 2l activo N$ 11,603,422 N$ (1,782,378)
Mé4s (menos) partidas de couciliacién  definitivas (14,598,815 (6,538,304
Resultado fiscal N$ (2,995,393) N$_(8,320,682)
Tasa de impuesto ‘ 34% 34.75%
Impuesto cargado a resultados N§ - N$ -
Beneficio por amortizacién de pérdidas fiscales

de ejercicios anteriores - -
Gravamen causad N$ - N$ .



4.4 IMPUESTO AL ACTIVO (CAS0 PRACTICO)

A partir del 1o, de enero de 1989, las autoridades fiscales establecieron el
impueste  del 2% al activo de las empresas  1.8% a partir de 1995, el cual se
computa sobre ciertos activos, disminuidos de ciertos pasivos.  Dicho impuesto
podra acreditarse con el impuesto sobre Ja renta que se cause en el mismo
cjercicio. De quedar algin remanente, éste podrd acreditarse unicamente con el
inipuesto  sahire 1a renta gue se llegue a causar en los cinco ejercicios fiscales
posteriores a aquel en que se causd el impuesto.  Durante 1994 se determiné
impuesto  al active de N$ 1,633,358 (valor histérico) el cual se cargd a los

resultados del ejercicio.

En relacién con el caleulo del impuesto al activo del ejercicio su determinacion
Iinplicé un procedimiento especial en funcién de la proporcién que guardan las
dreas renfadas del edificio en relacidn con el total de metros cuadrados de
construccién y su aplicacién a las partes que integran el immueble para lo cual

se realizé lo siguiente:

Se identificaron  los contratos vigentes por arrendamiento de pisos durante 1992
(por tratarse del pendltimo cjercicio inmediato aunterior ya que la empresa maneja
la opci6n del SA de la ley respectiva, vigente al 31 de diclembre de 1994).  De
los cuales se obtuvicron los wetros cuadrados de cada contrate y se calculd la

proporcion de metros ocupados en relacion con el total de metros del inmueble.
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Se multiplicd la proporcion de cada uno de los contratos por las partes que
integran el valor contable histérico del edificia a la fecha del calculo del impuesto,
cou lo cunl se deferminaron los importes de las capas que integran el valor de
adquisicion  sobre el manto activable del edificio  conforme a los  cspacios

arrendados.

Asimismo, se obtuve una nueva proporcion sobre el valor fotal histérico del
inmueble en relacién con las adquisiciones  que se fueron realizando por afio, las
cuales se multiplicaron por los valores deferminados  sobre los  espacios
arrendados caleulados  anteriormiente, obieniendose Ja base para efectos  del
impuesto  al active, la cual se actualizé de acuerdo a Ja mecnica descrita en o

articulo 3 de la ley del 1AE qve dice:

Se actnalizard el saldo por deducir o e monto orviginal de la inversién a que se
refiere Ja fraccién 1del artfcnlo 2 de esta Ley, desde ¢l mes en que se adquirié
cada uno de los bienes, hasta el GlMimo mes de Ja primera mitad del ejercicio por
el que se determina cl impuesto. No se Nevard a cabo Ja actualizacion por Jos que
se adgquicran con posterioridad al Gltimo mes de la primera mitad del ejercicio. por

e} que se determina el impuesto,
E) monto oviginal de Ja inversién en los terrenos se actualizara desde el mes en
que se adquirid o se valud catastralmente en el caso de fincas risticas, hasta el

6ltimo mes de la primera mitad del cjercicio por el que se determina el impuesto,
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LIA 2-11-111;  RIA 10; LISR 7-11, 41; CFF 11

Se tomsd la desiciéu de caleular la hase del IAEsobre la proporcion de ocupacién
del cdificio a la fecha del cdlenlo tomando come veferencia lo dispuesto en ¢l

articulo 2 p&rrafo 11 de Ia Ley respectiva que dice lo siguiente:

Il.- Tratandose de os actives [ijes, gastos y cargos diferidos, se calculard el
promedio de cada bien, actualizando en los términos del articule 3 de esta
Ley, su saldo pendiente de deducir en el impuesto sobre la renta al inicio del
ejercicio o el monto original de Ia inversién en el caso de bienes adquiridos
en el mismo y de aquéllos no deducibles para los efectos de dicho impuesto,
aun cuando para estos efectos no se consideren activos [ijos, El saldo
actualizado  se disminnird con la mitad de la deduccién anual de las
inversiones en el ejercicio, deferminada conformme a los articulos 41 y 47 de

la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

LIA3, 14; RIA5,5-A, 6, 7, 8, 10, 19, 25; LISR 41, 42, 46, 47; IMCP
C-6

En el caso del primer y altimo ejercicio en el que se utilice el bien, ¢} valor
promedio del mismo se determinars dividiendo el resultado antes mencionado
centre doce y el cociente se multiplicard por el wimero de meses en los: que

¢l bien se haya utilizade en dicho cjercicio.
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En el caso de activos fijos por los que se hubiera optado por efectuar la
deduccidn inmediata a que se rvefiere el articulo 51 de la Ley del Impuesto
Sobre la Renta, se considerara como saldo pov deducir, el que hubiera
correspondido  de no haber optado por dicha dednecion, en cuyo caso se
aplicaran los porcientes méximos de deduccién antorizados en los articulos
43, 44 y 45 de 1a Ley del Impuesto Sobre Ia Renta, de acuerdo con el tipo

de bien de que se ftrate.

RIA 23-I; LISR 43 al 45, 51

Como en 1992 no se iniciaba aun la depreciacién del inmuehle el saldo pendiente
de deducir en el Impuesto Sobre la Renta al inicio del ejercicio representaba
practicamente el total del monto oviginal de la inversién y se opté por empezar

a depreciar el inmuchle de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley

del ISR que dice:



DEDUCCION DE INVERSIONES

Articulo 41.  Las inversiones umicamente se podrén deducir mediante I
aplicacion en cada ejercicio, de los porcientos maximos autorizados por esta Ley
al monto original de la inversion, con las limitaciones en deducciones, que en
su caso, establezea esta Ley. Tratdndose de ejercicios irregnlares, la deduccién
correspondiente  se efectuara en ¢l porciento que represente el mimero de meses
completos del ejercicio en los que el bien hayn sido utilizado por el contribuyente,
respecto  de doce meses. Cuando el bien se comience a ufilizar después de
iniciado el ejerclcio y en el que se termine su deduccion, ésta se efectuara con

las mismas reglas que se aplican para los ejercicios irregulares.

Las inversiones _empezardn a deducirse, 2 la eleccion _del confribuyente, a partir
del _ejercicio _en que se inicie la utilizacion_de los bienes o desde el ejerciclo

siguiente.  El contribuyente podra no iniciar Ia deduccion  de las inversiones para

efectos fiscales, n partirde que se inicien los plazos a que se refiere este parrafo.
En este caso podrd hacerlo con posterioridad, perdiendo el derecho de deducir
las cantidades correspondientes @ los ejercicios transcurridos, calculadas

aplicando los porcientos méaximos autorizados por esta Ley.

LISR 43, 44, 45; CIF 6, 11; RCKFF 3
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Los contribuyentes ajustardn la deduccién  determinada  en los términos de los
parrafos primero y sexto de este artfculo, nmltiplicdndola por ¢l factor de
actualizacién correspondiente  al periodo caomprendido  desde el mes en que se
adquirid el bien y hasta el Gitimo mes de la primera mitad del periodo en el que

el bien haya sido utilizado durante el ejercicio por el que se efectie la deduccin,

LISR 7, DT-88-11-V, DT-89-8-1V, DT-90-11-XII; RISR 7-A

Cuando sea impnr el ntmero de meses comprendidos en el periodo en el que el
bien haya side utilizado en el ejercicio; se considerar& como Gltimo mes de la
primera mitad de dicho periodo el mes imnediato anterior al que corresponda la

mitad del periodo,
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INMOBILIARIA XY¥Z, S.A. DE C.V,

4.4 DETERMINACION DEL CALCULO DE IAE CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 1994 DE ACUERDO

A LA OPCION DEL SA (CONSTRUCCION)

Como puede apreclarse se estd tomando la opeién de calcular la depreciacidn sobre
1a base del inicio de utilizacién de los bienes que ccurrieron en 1992 y como
el saldo pendiente de deducir base del cdlculo de los promedics de activos fijos
(seglin el artfculo 2 p&rrafo Il deascrito anteriormente) parte de esta base de
ahi la mecdnica especlial para el calculo de los promedios de acuerdo a lo

siguiente:
INPC PRI~
MERA MNITAD
IMPORTE INPC MES DE PERIODO DE
MES_Y ANO HISTORICO ADQUISICION UTILIZACION
Junio/79 $ 103,658 116.9375 31744.1
Junio/80 199,295 147.3075 "
Junio/81 467,423 188.3059 "
Junio/82 623,304 281.2773 "
Junio/83 834,212 597.7185 "
Junio/84 (222,870) 999.0226 "
Junio/85 536,513 1532.7696 "
Junio/86 3,583,177 2807.6325 "
Junio/87 15,214,625 6365.7 "
Junio/88 17,413,058 15011.2 "
Junio/89 16,409,294 17650.9 .
Junio/90 1,076,023 22258,9 "
==e86.237,709
§ MEBES DE
ARRENDATARIO PROPORCION UTILIZACION
A 1.48 12
B 0.26 11
c 0.23 5
D 0.25 s
E 0.45 4q
F 0.21 1
G 0.04 1

Bage AIE (Construccidn) s/prueba global
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FACTOR

BASE

271.46
215.50
168.58
112.86
53.11
31.78
20.71
11.31
4.99
2,11
1.80

28,139,001
42,948,073
78,798,169
70,346,089
44,304,999
(7,082,809)
11,111,184
40,525,732
75,920,979
36,741,54
29,536,729

.43 __ 1,538,733
452,828,405

—BASE_IAE

6,705,728
1,079,766
434,166
471,889
679,616
79,300

6
9,601,511
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RESUMEN DE PARTIDAS BASE DE ACTUALIZACION PARA ETFECTOS DE IMPUESTO AL ACTIVO

FECHA INICIO  VALOR BASE VALOR
ARRENDATARIO CONTRATO ACTUALIZACION ACTUALIZADO
A 1/JUN/92 832,318 6,705,728
B 1/FEB/92 146,218 1,079,766
c 9/3UL/92 129,347 434,166
D 1/AG0/92 140,594 471,889
E 11/AG0/92 253,070 679,616
F 4/NOV/92 118, 099 79,300
G 15/Nov/92 224,951 151,046
SUMA 1,844,597 9,601,511
REMANENTE 1/D1¢/92 54,393,112 36,518,921
TOTAL B 2370008 ..-06,120.432
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INMOBILIARIA XYZ, S.A. DE C.V.

4.5 DETERMINACION DE LA PROPORCION DE AREAS RENTADAS EN FUNCION DEL TOTAL DE M DE CONSTRUCCION Y SU APLICACION A LAS
PARTES QUE INTEGRAR EL INMUEBLE

ARREN TECHA TRANS-

EQUIPO

DA INICIO TOTAL M PRO- HIDRO- SISTEMA SISTEMA PORTACION OPERAC. MAN

TARIO CONTRATO TORRE PORCION __ TORRE SANITARIO  ELECTRICO RAIRE ACOND. INTERIOR  TENIMIENTO TOTAL

6973€.804 100 _51,063,822 51,063,822 374,521 2,708,541 1,475,43% 73,732 56,237,70%

A 1/5UN792 103s 1.48 755,745 8,011 5,569 3G, 088 21,836 1,091 832,318
B 1/FEB/92 182.88 8.26 132,766 1,407 37s 7,042 2,833 192 146,218
< 9/3UL/92 163 G.23 117,447 1,245 852 5,230 3,234 170 129,347
b} 1/AG0[22 172 G.25 127,660 1,353 237 6,771 3,685 184 140,594
= 11/2G0/92 31i3.62 0.45 222,787 2,436 1,887 12,188 5,639 332 253,070
3 4/n0vV/92 143.43 0.21 107,234 1,137 787 5,688 5,098 153 118,09¢
G 15 /HOV/92 279 0.4 204,255 2,165 1,530 10,834 5,902 295 225,951

SUMA 2288.93 3.28 i,674.893 17,353 32,257 88,840 48,394 2,418 1,834,587

REMA-

NENTE 1/DiC/92 €7447.874 26.72 49,388,929 523,501 362,524 2,619,701 1,427,045 71,314 54,393,112

PROPORCIOR = TOTAL DE ¥ REHTADAS DEL EDIFICIO

TOTAL DE M  TOTALES DISPONIBLES PARAR ARRERDAMIERTC

Valor histdrico del edificio” 56,237,709
2 de ocupasidén segin contratos
vigentes 3.28%
Proporcién del importe histérico
rentado 1,844,897
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INMOBILIARIA XYZ, S.A. DE C.V.

4.6 APLICACION DE LA PROPORCION DE LAS CAPAS QUE INTEGRAN EL VALOR DE ADQUISICION SOBRE EL MONTO

ESPACICS ARRENDADCS

ACTIVABLE CONFORME A

FECHA DE
ADQUI~ VALOR DE
SICION_  ADQUISICION PROPORCION A B [ fe E REMANENTE
B ]
832,318 146,218 129,337 140,594 253,069 351 54,393,113
Junic 79 103,658 G.1843 1,534 265 238 259 466 415 160,247
Junio 80 159,295 0.3543 2,949 518 458 498 837 797 1%2,715
Junio 91 467,423 G.83211 6,917 1,215 1,075 1,168 2,103 370 452,061
Junic 82 623,204 1.1083 9,228 1,621 1,434 1,358 2,805 493 €02,832
Junioc B3 834,212 1.4833 12,346 2,169 3,915 =,085 3,754 ., 337 80&,813
Junio 84 {222,870} 0.3783 {3,150}) {553) {430C) {532) {858} E51) (205,878}
Junio 85 £36,513 0.954 1,395 1,234 1,341 1,342 2,414 146 518,910
Junio 86 3,583,177 6.3714 53,030 9,316 8,241 8,958 i5,124 3,465,603
Junio 87 15,214,625 27.0541 225,176 39,558 34,994 38,0636 68,466 14,715,567
Junio 88 17,413,055 30.946 257,569 45,249 40,028 43,508 78,315 16,832,493
Junic 85 16,409,254 29.1784 242,857 37,741 41,023 41,023 73,841 15,871,040
Junio SO 1,076,025 1.9133 15,825 2,758 2.475 2,520 3,852 1,040,703
56,237,708 100 832,318 146,238 129,347 140,524 253,063 54,393,133
PROPORCION = VALOR DE ABQUISICION 103,638 = (.1842
TOTAL DE ADQUISICION 56,237,709
8 «+ & = Proporcién de capas gue integran el valor de

adguizicidn scbre espacios arrendados
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ECTUALZACION DE LA BASE PARA EFECTOS DEL IMPUESTO AL ACTIVO 1
<1 DE ENERO DE 1992

Fecha de Vaior e UTimg mes 1* Mes ge Factw Oe Meses ce Actva o

A 832 318 mdadper w4 | A A [ Actiatzade
JRNO 79 163658 01343 1.534] 317449 1163378 27145 12 416423
ANO & 199,295! 0 3543 2,943 317e81 347 30751 215 50! 12 635495
NG 93 467.423] 038311 6517 31744 § 138 353! 168 53 12 1,165,045
A0 82 623.204 11083 9225 Jt7eas 2813773 11288 12 1041,135
JUNIC 83 834.212 14833 12,345 RZTE) 557 7188 a3 2 555621
SN0 B £22.870) 03785 0.159) 17441 999 G225 31780 E] 1100.892)
MO 2S 536.%13 0 354, 7,945 317442 1532 7555 207% 12 164 445
210 85 3.523.177 63713 5300 317441 2837 6335 113 12 %5 575
JUNIO 87 15.214.623 27.0541 225.476 q7ae 1 63657 499 12 1.122 8584
ARuO 88 1713055 30 346! 257.569 31744 1 15013 2 291 32 544 £80
RAIO B 18 405,29« 2% 178« 342,657 31744 3 175509 1 651 12 435.754
RND 90 1.076.023 3.9133 15925 3:Tas 1 2758 5! 143 12 32737

]
56237709 10! £32.378 i 5705735
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ACTUALIZACION OE LA BASE PARA EFECTOS DEL IMPUESTO AL ACTIVO

1 OF FEBRERO O€ 1952

Actvo R

Fecha de Vakr ce N Mes de
346 213 A Actuatzaco

SO 73 1036358 0 3843 263 1159375 173145 £6.53%
JUNIO 83 199.395! 0 3343 518 1473078 218 56 102 323!
JUNIC 91 467,423 0831¢ 1.315 183 X089 155 53, SE7 TR
UG 82 623.304 11683 1.621] 2812773 11235 157,65
N0 83 834 212 14833 2,169} €57 7185 531
RO 84 222.870) £3785 (553! T2 0226 3:78
JUED BS $36 513 Q554 1.35%5; 1532 7% 2074
JUNRO 88 3583 177 53714 9.3186; 2337 6315
ARG 27 15 214,625 270541 35558 €365 7
KO 88 17 413055 3 948 45,243 153112 1
2#30 89 1€.409 29¢ 25.1784 42652 17655 9 i
FNO 9G - +.576.823 15133 2.738 e s :

5 237 709 10050 148 215! 1379 355
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e . i | i
ACTLALISACION DE LA BASE PARA EFECTCS DEL IMPUESTO AL ACTIVO
9 CE L0 OE 1992
Fecha de Vair e tme mes 1° ey oe Factor de ess Acivn R0
A 3 129,347 mitad per. utd L AZ2uAhTINO
SRIC TS 03 ETE 0 1843 228 JiT4dt 146 9375 271 45 S 26,5201
SO 50 193.2%5 0 3543 asg} ITaé 147,078 215 50 s 41124
SN0 8% 457.423 casss 1.075! 31744 1 183 55! 163 3. $ 75 5051
JUNID 82 623304 1. 1083 1,434 317441 2812373 112 86! 3 7,432
UMD B3 £34.212 3 4333 4,913 174y S57 7185 31 5 42.45%
SN 84 722 870} 23785} {43! 3i1Tadt 999 0126, 3178 s £ 437
SUNKD BS S3£ %13 T 554} 1.234 217431 1532 7656 0Tt 5 1 64
2O 8BS 3.583.177 €374} 5243 31744 ¢ W07 6378 113 H 38873
JUHIG 87 15216875 27 054t 34004 317441 £357 499 s
JINIC B8 37,413.055, 20546 £.678 317441 15011 21 n S 35275
2330 53 15,409, 734 23 1784 pIALLL 1784 ¢ 17650 51 i s P25
JREC %0 1.578.023 15133 2.475) J1T4a 2 st 142 k) 1,471
: ]
56237 705 100 125 247 i H £34 165
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. o . i !
ACTUALIZACION CE LA BASE PARA EFECTCS DEL IMPUESTC AL ACTIVO
- 1 DE AGOSTO OE 1952
Fecnz de Valor_ de N Ulwna mes 1° Mes ge Factor de Meses ce
Agcuscen Adaumcion Proporuon 140 554 el per il | Adrscion | Actuakracen LR hzacon
RMNO 75 103,658 0 1843 %5 33744 % 11§ 5378 s
JUNID 80 199,235 0 3543 493 33744 ¢ 147 XCIS: <
S0 61 457,423 .83t 1.168] 317449 188 3053 s
JUNO 82 £23.30¢ 1 1083 1,553 31744 1 281 2772 s
JRUC 83 834212 142333 2.085, J1748 1 557 7185 S
JUNIO 84 322870 83785 (532), 31744 t S
JUHIO 85 536,513 e 1.341 317441 s
FINO 86 3533 177 $3714 2958 1744 2 s
FRRC BY 15,214 625 27 054t 38 506! 317481 k]
ARIO 83 17,413 055 33 946, 43 5% 317481 <
RO 23 1€.405.254 231784 41,523 Jivact s
JNO B +.076.023 19133 2 3174a ¢} : s
! 1
26 737 T [T 147 592 i i 1

~i
o




. . i i 1 |
ACTUALIZACION OE LA BASE PARA EFECTOS DEL IMPUESTO AL ACTVO 1 1
.11 DE AGOSTO OF 1952 !
Fecha de Vaior ge R UNimo mes 1¢ Moz o Fazlor o= WUeves Ce Actno B
253 059/ mAad per utd ASGursicon | Actuatzacon Utizacon £tualzado
ANIO 75 103,653 01843 466 317441 115 9375 145 4 £2.157
SUO 80 195.295 03543 837 EIRYE 147.3075) 215 50i a 64,433/
RO 81 467.423 08318 2,103! 317441 188 3055 158 58 4 113,373
JUNIC £2 623 304 1. 10R))] 2,005 31744 % 2812773 112 86 4 125.521
SUNIS 83 E34.212 t 483Y 3754 317441 557 7185 5312 a £5.457
RINIO 64 (222870} Q3rss (938} 317e41 999 0225 378 a 15,147
RIS BS 538513 0954 2414 317431 1532 7508 37 4
2riD 85 3583.377 63714 16,124 317441 2807 535 113t .
A0 87 15.212.625 27 0541 68 454 317443 5385 7 497 a
232010 25 17,413.05% 30 545 78,315 31744 ¢ 150112 21 <
RS 29 15.405.25¢ 25 1734 73841 M7aet 17650 9 166 s
FINID S5 1 G2 033 3 £133; 4 843 D174k o 33338 %) 143 4
H 1]
£ 237.7C0 100 251065 ! ! : 575 51

~
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i i
ACTUALIZACION OE LA BASE PARA EFECTOS D

XEL IMPUESTO AL ACTIVO
£ OE NOVIEMBRE OE 1952

Facha ce Valor da i Utima mes 1¢ Mes ge

A f v 118.0991 NS peer Ul -

JUNIO 75 103658 0 1843 218, 31744 1 1
JUI0 83 199.235! 083343 418 17248 1
2S5 457.423 083t 542 38744 7 158 3053 M
RO 62 €23.304 11083 1.309 31744 1 2612773 1
S0 83 834212 7 4833 1.752 33744 1 37 7385 t
JUtrs sa {222.870) G 3788 (847) J17eat 999 0226 1
JUNID 85 538513 0 354 1.12% 31744y 1532 765! 1
PG B85 3283177 £3714 7.525 317421 2807 €273 t
JUNIC 87 1£.214.623! 27 0541 3195 317441 63657 t
JUNID B8 17 413,055 0 G4 35547 31T4a 155112 S
JUNIO E3 15 409, 254! 291784 34,459 377441 17850 9 M
JLKID G 2576573 19133 2263 31744 1 22258 5. s

5 237,766 hive 118 101

-
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. i T
ACTUALIZACION DE LA BASE PARA EFECTOS DEL IMPUESTO AL ACTIVO ‘t
. . 15 DE X CE€ 1992
Fechs ¢ Viilor e - Urima mes 1° Mes ge Facior_ce Meses de
s 224 951 mAN per 144 q w
RO 79 103, 6521 Q 1843 A1s] 31744t 116 $37S,i 271 25¢ 1
JUNIO 80 199.295 03543 797 31741 1473078 215 50t 1
JUNIO 51 487,423 02311 1.870 31744 ¢ 132 3053 168 531 T
JONG 82 £23.364 1083/ 2,493 31744 % 28t 2773 11236} 1
2200 BY 534,212 1433) 3,337 3744t 537 7185 5311 0
JUNID 84 {222 570 53785 {851) 3174 %0 0225 M 7E 1
JURIQ 35 535 583 0 954 2.146 J1r44 1532 7% W 1
JUNID B85 3583 177 §3714 14,222 Mras 28076325 2131 1
AMNO BT 15.214,628| 270541 62.858 31744 ¢ 63657 <55 3
JUNIG 88 17.413.058 33945 £5.513 31744 1% 15011 2 21 ‘,
A0 8 15, 405.254, 23173 55,637 744 ¢ 1TESS 5 B 1
ANET W 1.G75.0231 19133 4304 31742 ¢ 332535 3 43; 1
{ i
6237759 165 224552 i i ] 2510
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! i
ACTUALIZACION OE LA BASE PARA EFECTCS DEL IMPUESTO AL ACTIVD

. 10£ DICIEMBRE DE 1932

Fecha de Vaior ¢e Remanente URng ey 1° Mes de Factor e Ueses e At 0
A ? X | 54393113 misdper N | Adquescon | Aduaizacon | Utezacon Actuaizado
FMO T3 '0353“ g 1342 10G.247 7es 1 11€ 8375 2713C 1 2267772
JUNG 88 192,295 0.3543 192.7 15! 317441 147 3375 21550 1 3,450,768
SN0 51 467 423 08311 452,061 J1744 1 188 2055 168 55 1 6252677
JULRO 82 623,304 1 1533 632,835, 1744 1 2814 277 112 55¢ 1 £ 565 546
JUNIO 83 £34.212, 1.4333 BDG.813! 317481 $57.7185 3110 *
20 AL (222.270) 03783 {205,878 1744 1 575 0225 [] T
AP0 25 SIE.513 054 515,910 217441 18327656 : 5 555
JUNIC 85 3.583.177, 63714 2,465,603 337441 2537 £325] 1123¢! 1 3365075
RO 87 15.214 625 27 0541 14,715,567 3742 % E£¥S 7 455! 1 £115277
AnQ 88 17.413.035 53548 16,832,492, 31744 ¢ 156143 211 + 2.95%.252)
JUNID 8BS 15 409 25 2% 1784 13 871.0401 744 1 1765319 183" 1 2.373 534
HKAEC 30 1C7e 223 18333 1.048.703 Ji1T44 Q2258 % 1430 * AreX-H

56 337 706! pivs] 54393 113 35 £33 521
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4.7 DEPRECIACION FISCAL DEL EDIFIC10
El caleulo de Ia deprecincion  fiscal del edificio consistic en un

procedimiento muy especial de acuerdo a los siguiente:

Se integrs el monto eriginal de la inversien por ano de adquisicien el
cual se actualize dividiendo el INPC del altimo mes de la primera
mitad entre el INPC del mes de adquisicisn de cada wno de los anos
que infegran el monto original de la inversisn, obteniendo el valor
actualizado  correspondiente el cual se multiplice por el 5% de
depreciacién fiscal de acuerdo a lo establecido por la Ley del ISR al
resultado respectivo  se le apliceé un factor que se obtuvo dividendo
el total de M2 que se tienen para arrendamiento entre los M2 reales
arrendados a la fecha del calculo, obteniendose de esta manera la
depreciacisn  fiscal correspondiente.  Similar procedimiento se siguié
para la depreciacion fiscal del estacionamients.  La fundamentacion  al
procedimiento  descrito. anteriormente se basa en el hecho de que se
le calcula la depreciacién a« la parte del edificio de la cual se inicic su
periodo de utilizacisn que son los pisos en arrendamientos como lo

establece la ley del ISR en su articulo 41,

El siguiente cuadro muestra para efectos practicos la mecénica
descrita.
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INMOBILIARIA XYZ, S.A. DE C.V.

4.7

CUADRO DE LA DEPRECIACION FISCAL DEL EDIFICIO

Auditoria al 31 de diciembre de 1994

FECHA DE
ADQUISICICN M.0.1.
EDIFICIO 5%
Junic 79 163,858
Junic &0 199,295
Junio 82 457,423
Junic 82 623,304
Junio 83 834,212
Junio &4 (222,870
Junioc 83 536,513
Junio 86 3,583,177
Junio 87 i%,214,8258
Junio 88 17,413,055
Junio 89 16,409,294
Junio 50 1,075,023
56,237,709

ESTACIOKANMIENTO 5%

Junio

1o

6,095,637

INPC ULTIMG
MES DE LA

12 MITAD DE
UTILIZACION

37286.6
37266.6
37266.6
37266.6
37266.6
37266.6
37266.6
37266.6
372¢€6.86
37266.6
37266.6
37285.6

3726€.5

INPC
MES DE VALOR % DE DEPRECIACION

ADQUISICION F.A. ACTUALIZADO DEPQSITO 5% PROPORCION FISCAL
116.9375 318.68 23,034,580 1,851,728 C.1582 261,303
147.3075 252.%8 5¢,418,662 2,520,933 G.1582 398,812
188.3055 197.90 92,505,152 4,625,258 0.1582 731,716
281.2773 132.49 82,581,925 3,125,096 0.1582 653,223
597.7185 62.34 52,011,513 2,600,576 0.1582 411,411
999.0266 37.36 (8,313,700) {415,685) .1582 (65,751)
1532.7696 24.31 13,044,371 652,219 G.1582 103,181
2867.6325 13.27 47,560,64¢ 2,378,032 G.1582 376,208
6365.7 5.85 €9,070,698 4,453,535 0.1582 704,549
15011.2 2.48 $3,229,412 2,161,471 G.1582 341,945
17650.9 2.11 34,645,179 1,732,259 ©.1582 274,043
22258.¢ 1.87 1,801,514 90,076 D.1582 14,250
53,158,957  26,579,49S% 4,204,877
22258.9 1.67 10,17%,714 508,986 0.0746 37,970
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INMOBILIARIA XYZ, S5.A, DE C.V

CUADRO DE LA DEPRECIACION F1SCAlL 1994

INPC DEL UL
TINO HES DE

INVERSION  DEPOSITO LA 13 MITAD

FECHA DE TOTAL AL DEL PERIODO DE INPC MES DE DEPRECIACTON
_ADQUISICION _ M.0.1, _31/DIC/94.. EJERCICIO UTILIZACION ADQUISICION FISCAL
MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA
Mayo 491 68,335 60,135 6,834 37266.6 27116.9 8,352
septicmbre 91 5,851 5,551 555 11266.6 28113.3 136
Julio 92 27,642 27,842 2,784 37266.6 31944.5 3,248
Julio 92 12,240 2,240 1,224 37266.6 31944.% 1,428
Rgosto 92 4,125 4,128 a13 37366.6 321408 479
TOTAL 118,103 118,103 11,610
EQUIPO DE COMPUTO
Julie 92 18,270 18,270 4,568 31266.6 31934.5 5,309
CARGOS DIFERIDOS
Diciembre 91 6,859,496 6,859,496 342,975 37266.6 29832.5 _....428.442

Cen objeto de que el lector tenga un panorama mis completo de los conceptos que normalmente
cuyn actividad preponderante consiste en
construccién y comercializacidn de hienes vaices a continuacién en describen los mio utilizadon

se manejan en los negoclos

en el medio.

%
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INMOBILIARIA X¥2, S.A. DE C.V.
4.8 DETERHINACION DEL COSTO F15CAL

Awditoria al 31 de diciembre Jde 1994

FECUA DE mpe INPC MES DE VALOR TOTAL TOTAL COSTO
ADQUISICION_ M.0.1, n16l9d ADQUISICION ACTUALIZADO INDIVISO FISCAL
TERRENO
Junio &6 15,745 36613.3 26.4708 0,0972107 20,757,133
EDIFICIO
Junio 79 103,658 38611.3 116.9375 34,226,575
Junio 80 199,295 3g6ll.d 147.30%% 52,237,931
Junio 81 467,421 38611, 186,2059% 95,843,039
Junic 82 623,304 J6611.3 281.27713 85,561,749
Junioc 83 834,212 Je611.3 $97.7185 63,888,260
Junla 84 (222,870) 28611.3 999.0266 (B,613,685)
Junio 65 536,513 8611.3 1632.76%6 13,515,084
Junio 86 3,583,177 38611.3 2807,6325 49,276,792
Junio 87 15,214,629 318611.3 6365.7 92,284,658
Junio 88 17,413,095 38611.2 15011.2 44,789,270
Junioc 89 16,409,294 age1l.d 17650.9 35,895,230
Junio 20 1,076,023 36611.3 22258.5 1,866,518

254231, 209 550,771,451 0.0972107 53,540,878

ESTACJONANIENTO
Junio 90 6,095,637 38611.3 22258.9 10,573,269  0.104838 1,108,533
TERRENO
Junio 88 286,302 38611,3 15010.2 _....736,416  0,104828  __ 77,204
Tota) costo fiscal al 11/dic/94 58,434,563 56,802,348
Bajas por ventan de ploes al 31/dic/94 186,002,348)
NETO 228,632,208
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4.8 DETERMINACION DEL COSTO FISCAY DEL EDIFICIO

Para su determinacien se integré ¢l valor contable histsrico  del
edificio por aro de adquisicisn hasta integrar ¢l monte original de Ia
inversién el cual se actualizé siguiendo la mecanica de la ley del ISR
en su articulo 41 referente ala actualizacion del saldo por deducir de
inversiones, para esto sc determins el factor de actualizacion
correspondiente  dividendo ¢l INPC del ultimo mes de la primera mitad
del periodo de utilizacien junio 94 enfre el INPC del mes de
adquisicisn, el cual se aplics a cada una de las capas que integran el
monto original de la inversién, obteniendo el valor actualizade el cual
se multiplicé por el valor de la suma de los invidisos por los pisos
que se dieron de baja obteniendo con este resultado el costo fiscal
del edificio.  Similar procedimiento se siguic para el valor de los

terrenos y el estacionnmiento,

El cuadro siguiente muestra los valores respectivos que sirvieron de

base para el calculo respectivo.
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INMOBILIARIA XYZ, S.A., DE C.V.

4.8 DETERMINACION DEL COSTO FISCAL

Al 31 de diciembre de 1994

INDIVISOS DEL EDIFICIO

Piso 21
Piso 22
Piso 23
Piso 24
Local 904
Local 905

0.0225296
0.0224819
0.0224819
0.0228495%
0.0038117
0.0030861

SUMA INDIVISOS 0:09721097

INDIVISOS ESTACIONAMIENTO

MODULO

76
71

CAJONES INDIVISO

.003768
. 005652
.003768
+ 005652
.009420
.009420
.009420
.001884
.007536

ST W LN

.007536
.001884
. 00942
.00942
.00942

WU O e D

2 .003546
4 ,007092

-1 - ==0:104838

~

Venta
Vanta
Venta
Venta
Venta
venta

Junio 93
Junio %3
Abril 94
Abril 94
Octubre 94
Octubre 94

PISOS 21 Y 22

PISOS 23 Y.24

PISO 9 (LOCAL 904 Y 905)
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4.9 IMPUESTO SOBRE NOMINAS

A continuacién se realiza el cdlculo anual del ISPT de acuerda a lo establecido
por el Articulo 141 de la ley del Twmpuesio sobre la renta para 2 trabajadores
que forman parte de la némina de Inmobiliaria XYZ,S.A, de C.V.para lo cual se
desgloza el acumnlado de percepciones para cada uno de los {rabajadores de

acuerdo a lo mostrade por el acumulado de némina correspondicnte,

Asimlsmo, se determinaron los ingresos exentos de acuerdo a lo que sefiala el
Articulo 77 de la Ley del ISR a fin de aplicar a los ingresos gravados, las fablas
para determtinar ol impuesto a los ingresos por salarios y en general por Ia

prestacion de un servicio personal subordinado.
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INMOBILIARIA XYZ,

ACUMULADO DE NCMINA POR PERSONA

Trzbajador A

Dias

Sueldo

Incentivo

Despensa

Aanticipo de agui-
naldo

Anticipo de prima
vacacional

2.7T.U.

Gratificacidn ex-
traocrd.

Dif. incentivo

Dif. despensa

Vales

TOTAL DE PERCEP-
CIONES

S5.A.

DE C.V.

ENERO FEBRERO MARZO ABRIL, MAYO JUNIO JULIG

28 28 28 28 42 28 28
4,006.86 4,315.08 $,315.08 4,315.08 6,472.62 4,315.08 4,315.08
5,112.64 5,267.92 5,267.92 5,723.20 9,267.72 6,178.4¢8 6,178.48
1,053.52 1,134.56 1,134.58 1,147.16 1,739.64 1,158%9.75 1,15%.76
€58,.58 70%.24 70%.24 70S.24 1,082.86 709.24 709.24
10%.72 118.18 3118.16 l1e.1 177.24 11B.18 118.1¢6

33,444.28

11,326.21%

3,006.22

261.00
458.0C 458.00 458.00 645.00 549.80 £438.09 542.00
11,39%.32 12,002.96 12,002.96 51,285.55 19,270.08 13,02¢.72 13,028.72
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TOTAL

TOTAL DE GRAVADO TOTAL GRAVADO

AGCSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE PERCEPCIONES PARA ISPT SAR INFONAVIT
28 2g 42 28 31 3€5

4,315.08 4,315.08 6,472.62 4,315.08 4,777.42 56,250.15 56,250.15 56,250.15 56,250.15
5,178.48 6,178.438 $,267.72 5,178.48 6,840.46 77,635.98 77,639.98 77,635.58 77,639.98
1,158.7¢ 1,159.76 i,735.54 1,155.76 1,284.02 15,031.5%0 i5,031.30 - -
705.24 703.24 1,063.86 709.24 785.23 8,245.45 §,642.00 $,245.4¢ 9,245.45
118.16 i1iB.1§6 177.24 118.16 130.82 1,540.30 1,235.80 1,540,320 1,540.30
33,444.28 33,142.98 - -
11,926.21 11,%26.21 311,326.21 13,326,21
3,005.22 3,006.22 3,005.22 3,C058.22
261.00 281.C0 - -
549.00 54%.60 549.00 $4%2.80 $48.0C 5,411.00 - - -
13,029.72 13,02%.72 19,270.08 13,02%8.72 14,366.94 214,756.49 207,139.74 159,808.31 159,508.31
2% 5%
Impuestoc a enterar 3192.16 7980.41

Para la integracidn del salario base del SAR se tomard el criteric del IMSS scbre una base mixima de 25

del D.F.

La base mixima del INFONAVIT es de 10 veces el S.M.G. del area geografica.

Esta exencién debe tcmarse en forma glcocbal para las prestaciones de previsidn social indicadas.
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Trabajador B

Dias

Sueldo

Incentivo

Despensa

Anticipo de agui-
naldeo

Anticipo de prima
vacacional

P.T.U.

Gratificscibén ex-
tracrd.

Dif. incentivo

Dif. despensa

Vales

TOTAL DE PERCEP-
CIONES

ENERO FEBRERC MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO
26 28 28 28 L ¥ 28 28
4,006.86 4,315.08 4,315.08 4,315.08 6,472.62 4,315.08 4,315.08
5,112.64 5,267.92 5,267.92 5,723.20 9,267.72 6,178.48 6,178.48
1,053.52 1,134.56 1,134.56 1,147.16 1,739.64 1,159.76 1,159.76
658.58 708.24 709.24 709.24 1,063.86 708.24 709.24
109.72 118.16 118.186 118.16 177.24 i18.16 iie.1s6

52,972.62

i8,761.13

3,006.22

261.90
458.00C 458.0C 458.0C 645.00 549.00 549.00 543 .00
12,399.3 12,002.96 12,002.96 61,295.55 19,270.08 13,029.72 12,025.72
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TOTAL

TOTAL DE GRAVADO TOTAL GRAVADO

AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE _HNOVIEMBRE DICIEMBRE PERCEPCIONES PARA_ISPT SaRrR INEONAVIT
28 28 42 28 31 365

4,315.08 4,215.08 6,472.62 4,315.08 4,777.41 56,250.15 56,25C.15 $6,250.15 56,250.15
5,178.48 6,178.48 9,267.72 6,178.48 6,840.46 77,639.58 77,639.98 77,639.98 77,632.98
1,189.7¢€ 1,159.76 1,739.64 1,1589.76 1,284.02 15,031.90 13,021.90 - -
709.24 709.24 1,063.86 F09.24 785.23 9,245.45 8,642.00 9,245.45 9,245.45
118.16 118.1¢ 1i77.24 118.16 130.82 1,540.30 1,239.0C 1,540.30 1,540.30
52,372.62 52,671.12 - -
18,761.13 18,761.13 18,761.13 ig2,761.132
3,006.22 2,006.22 3,006.22 3,006.22
Z€1.06C 261.00 - -
$4%.00 $4%.00 543.00 $49.00 £49.0C 6,431.00 ~ - -
13,029.72 13,029.72 1%,270.G8 13,029.72 14,366.94 241,1319.7% 233,502.25 166,4432.23 166,443.23
Z% S%
Impuestc & enterar 3328.86 8322 .16

Para la integracidn dsl salario base del SAR se tomsrd el criterioc del IMSS sobre una base mixima de 25 veces el S.H.G
del D.F.

La base maxima del INFONAVIT es de 10 veces el S.M.G. del area geografica.

Esta exencién debe tomarse en forma glcbal para las prestacicnes de previsién social indicadas.
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MECANICA PARA DETERMINAR EL IMPUESTO A LOS INGRESOS POR
SALARIOS Y EN GENERAL POR LA PRESTACION DE UN SERVICIO PERSONAL
SUBORDINADO

IMPUESTO SUBNIDIO

ART, 14) LART TALA

TRABAJADOR A

Percepeiones  gravadas 207,139.24

-

Limite inferior }118,565.00
(=)Excedente  sobre el thmite inferine 88,574.00
(x) Porciente sobre el excedente ab Hmite

inferior 8%

(=)Impuesto  marginal 31,000,00 31,000.00
(x) % de subsidio  s/impuesto  marginal 0%
(=)Subsidio subre impuesto marginal i
(+)Subsidio cuota fija 15,920.91
(+)Couta fija 33,609.00
(=)Impucsto  bruto 64,669.00
(=)Subsidio total 1§,920.91
(x} % subsidio acredilable 4%
(=)Subsidio acreditable 11,788.00
-} 10% S.M.G.del pertodo (1) 643.00)
(-} Subsidio acredilable (11,788.00)
(=)Impucsto  nclo 52,238.00

(1).- Si el perfodo cs de wn mes, optativamente  se puede tomar 80.4
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MECANICA PARA DETERMINAR FI, IMPUESTO A LOS INGRESOS POR
SALARIOS Y EN GENERAL POR T.A PRESTACION DE UN SERVICIO PERSONAL

SUBORDINADO

TRABAJADOR B

Percepciones  gravadas
)
Limite inferior
(=)Excedente  sobre el Ifnite inferior

{x) Porcienio sobre el excedente al Hmite
inferior
(=)Impucsto  marginal

(x) % de subsidio s/impucsto  marginal
(=)Subsidio sobre bnpuesto  marginal
(+)Subsidio cunia fija

(+)Coulz fija

(=)lmpuesto - bruloe

(=)Subsidio total

(x) % subsidio acredilable

(=)Subsidio acreditable

(-} 10% S.M.G. del perfodo (1)
(-) Subsitlio acreditable
(=)lmpuesto nelo

IMPUESTO  SUBSIDIO
ART. 14} ART, J41:A
233,502.00
118,565.00
114,937.00
35%
40,227.00 40,227.00
0%
0
15,920.00
33,669.00
73,896.,00
15,920.00
%
11,750,00
(643.00)
(11,780,00)
61,473.00

(1).- Si ol perfodo es de un mes, optativamente se puede tomar 80.4
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RESUMEN DE CUOTAS OBRERO PATRONALES A ENTERAR

NUEVA LEY DEL SEGURO SOCAL

RAMOQ DEL SEGURO PATRON TRABAJADOR TQOTAL
Enfermedades  y maternidad 7332.00 1849.20 9181.20
Invalidez y vida 1207.90 431.39 1639.29
Retiro, cesantia  en edad avan-

zada y vejez 1556.59 777.18 4333.77
Guarderias y prestaciones  socia

les 634.05 634.05
Riesgo de trabajo §22.89 - 521.89
TOTAILA PAGAR NUEVA BASE 13258343 3087.77 16311.20
TOTALA PAGAR BASE VIGENTE 17194,70
DIFERENCIA 3.50
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HUEVA LEY DEL SEGURO SOCIAL

SEGURO_DE ENFERMEDAD Y MATERNIDAD

SALARIO
DASE DE
COTIZACION

23.62
47,24
70.86
94,98
565.00

Namaro de
empleados

Total dia-
rio

Namero de

dfas del
mes
Importe a
pagar

REMU- REMU~

NERACIONES  EN ESPECIE  NERACIONES EN EFECPIVO  TOTAL TOTAL
PATRON TRABAJADOR . __PATRON . _FRABAJADOR PATRON . _TRABAJADOR _
3.38 0.08 0.16 0.05 3.54 0.13
3.63 0.17 0.33 0.11 3.96 0.28
3.88 0.26 0.49 0.17 4.7 0.42
5,73 0.88 0,66 0.23 6,39 1.11
38.90 12,08 3,94 1.41 42.54 13.36
55,92 13.44 5.58 1.97 61.10 15,41
2 2 2 H 2 2
111,04 26.08 11.16 3.94 122,20 20.82
60 60 60 60 60 60
662,40 1612.80 569,60 226,49 7332,00 1849,20
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SEGURDO DE_INVALIDEZ Y VIDA

SALARIO
BASE DE

COTIZACION

23.62
47.24
70.86
84.48
565.00

23.82
47.24
70.86
34.48
565.00

__RETIRO

23.62
£7.24
70.86
94.48
565.00

TOPE % PARTI-

SALARIO TICIPACION IMPORTE DIAS RPORTACION NUMERO DE IMPORTE

DIARIO PATRON DIARIO DEL MES PATRONAL TRABAJADORES 2 _PAGAR
1.75 0.4133 60 24.80 2 49.60
1.75 0.8267 &80 49.60 2 59.20
i1.7s 1.2400 60 74.40 2 148.80
1.75 1.6534 50 $9.20 2 i98.40
339 15MG 1.75 £.9325 60 355.85 2 711.90
1 ZQI QQ

% TRABAJADOR
0.525 ©.3476 &0 8. 2 i7.71
0.625 0.2852 &G 17.71 2 35.43
0.525 G.4428 €0 26.57 2 €3.14
C.625 0.5905 60 35.43 z 70.86
338 154G 0.625 2.1187 6C 127.12 2 . 254.25
431.29
SEGURG DE_RETIRG, CESANTIA EN_EDAD AVANZADA Y VEJEZ
t PATRON

2.00 C.4724 60 28.34 2 56.58
2.00 0.9448 €0 56.68 2 113.37
2.00 1.4172 60 85.03 2 170.06
2.00 1.8896 &0 113.37 2 226.75
339 1SMG 2.00 6.78 &80 406.08 2 813.60
#ﬁ—i—.‘ﬁﬁ
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CESANTIA EN EDAD AVANZADA Y VEJEZ

SALARIO
BASE DE

COTIZACION

23.62
47.24
70.86
94.98
565.00

CESANTIA EN EDAD AVANZADA

TOPE
SALARIO
DIARIO

333 1546

23.s52
47.24
70.86
44.48
£65.00

339 15MG

* PARTI~
TICIPACION
PATRON

3 _PATRON

3.150
3.150
3.150
3.150
3.150

TRABAJADOR

1.125
1.125
1.125
1.125
1.125

IMPORTE DIAS APORTACION

DIARIO DEL,_MES PATRONAL
0.7440 60 44.64
1.4880 60 89.28
2.2320 60 133.92
2.9918 &0 179.51
1G.6785 &0 5340.71
G.2€657 &0 15.34
0.5314 50 3i.88
0.7971 50 47.83
1.0685 60 64.11
3.8137 60 228.82

a5

NUMERO DE
TRABAJADORES

NNNNN

NN N

IMPORTE
A PARGAR



SALARIO
BASE DE
COTIZACION

% PARTI-
TICIPACION
PATRON

SEGURO_DE GUARDERIAS ¥ PRESTACIONES SOCIALES

23.62
47.24
70.86
94.98
565.00

RIESGO DE TRABAJO

23.62
47.24
70.86
34.98
565.00

1.00
1.00
1.00
1.00
1.00

0.5435%
0.54355
0.54355
0.54355
0.54355

IMPORTE DIAS APORTACION NUMERO DE IMPORTE

DIARIO DEL. MES PATRONAL TRABAJADORES A _PAGAR
0.2362 60 14.17 2 28.34
0.4724 60 28.34 2 56.68
0.7086 60 42.51 2 85.03
0.9498 0 56.98 2 113.97
5.650 60 175.315 2 __  350.03
634.05
0.1283 60 7.70 2 15.40
0.2567 &G 15.40 2 30.81
0.2851 60 23.10 2 46.21
0.5162 60 30.97 2 €1.95
3.071¢C 60 i84.286 2 368.52
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CONCLUSIONES

El presente escrito pretendie dar al lector una visién del tratamiento
fiscal que implica el calculo del TAE de una Inmobiliaria que, por las
caracteristicas de su operacien descrita ampliamente en los capitulos
antecedentes  necesité de un procedimiento poco coman para su
determinacién, pero que sin embargo esta sustentado en la Ley del
Impuesto al Activo en los articulos que le son aplicables.  Es
importante seralar que no obstante la infinidad de objeciones en
contra del calculo del IAE, este sigue vigente y causando graves
estragos en la posicion financiera de las empresas que adn teniendo -

perdidas fiscales se ven obligadas a pagar el impuesto.

En el caso de Inmobiliaria XYZ, S.A. de C.V.,que sirvis de ejemplo
hipotético para este trabajo puede apreciarse duramente como el
importe del YAE del ejercicio representa el 11.49% de los ingresos por
arrendamiento  de la Inmobiliaria, que fueron la base para la
determinacisn del impuesto, asf mismo el 43.82% de Ila uti"dad de
operacién se vis disminuida por dicho calculo, lo que nos da una idea
de lo injusto que resulta para algunas cmpresas la obligacien de

enterar el impuesto,
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Derivado de los comentarios anteriores la administracién de Inmeobiliaria XYZ,
S.A.de C.V.estd pensando  amparvarse contra ¢l pago del impuesto por que de lo

contrario esta condenada a desaparecer por la inviabilidad de su operacién,

Respecto  a los efectos de la reexpresion de estados  financieros por Ia venta de
inmuchles (pisos) como pudo observarse la baja se did en funcion al valor del
indiviso que le corvespondia del edificio, que implicé un procedimicnto  poca
comin en empresas comereiales, de ahi la inportancia de que ¢l lector tenga una
idea de como se realiza dicho calculo en este tipo de empresas, que le permitan

tener una herramienta como consulta en organizaciones  con operaciones sinilares.
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