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INTRODUCCION

El desmesurado grecimiento demogrdfico de la poblacidn ha traido come
consucuencia la necesidad de atender ciertos satisfoctores bdsicos,
apuntande por su importancia el problema de la vivienda, que en los
4ltimes affus reviste caracteristicas preponderantes en  los programas
tonto del sector pdblico, como de la iniciativa privada.

Independientemente de 1ns enfoques dados en mayor o menor £scalqa . para
la solucién de este problema, resulta innegable la porticipacién de lo
iniciativa privnda, que medionte la inversidn de sus recursos en obras
de infraestructura, permite la oportunidad de adguirir lotes de

terreno pora la construccidn de cosau-habitacion en zunas gue cuentan
con toda clase de servicios.

Con el pressnte trobojos se pretende estoblacer el proceso -légico .-
opuerativo de una empresa gque se dedica o lo compra=-vento de terrencs
en el estado de méxico. B : g U

En otro orden de ideos, que trata de enmur:orrlus.spﬁutns'fﬁnrd'
contemplar:y entlre otres puntos, los aspectos de  Financiemiento,
registiros control y disposiciones aplicables o este tipo de empresas.




3
CAPITULD .- UENERﬁLthDES SUHRE FHRACCIUNAHIENTOS

DEFINICION?

Antes de entrar en detalles, se estima negesorio precisar v :oﬁentqr
los términos generigos del tema, ya gue serd en torno a ellusy o los
que g dusarrcllard el presente trobajo.

Et diccionario de la Keal Academia de la lengua Espeficln (1) nos
inuical

Fruccionamiento se deriva de fraccionar, que consiste en dividir una
€O 7N pattes o fracciohes,

Terrens siygnifica sitio o espacio de tierra.

Venger consiste en traspasar a otro por el preéio convenido 1la
propiedad de lo gue uno posee, Sea propio o o jeno.

Fruccionaniento de terrencs para vender, significa dividir un sitio o
espacio de tierra en partes o fracciones para su vianta.

La ley de Asentomientos Humunos del Estade de Héxice (13} en su
articulo &7y vapituio 11, enuncin que se entenderd por Fraccionamiente
tadg division de un terrens, que requiers la apertura de unc o mds
ving pablicas. .

LLASIFICALION:
tu Ley die Asentamientos Humanos del Estado de Mexicoi13) - reconoce

cince tipos distintes de fracclonamiento ¥ los clasifica’ de : la
siguente monorad - N e

= Habitacion Fopular

= Hubitacion Residencial

= Huhttn&yén Campestre o
=~ Industrual .

- Sucial Frougreoivo

A CONLINEQCIAN S MUPSLTA  @n an cuqdro'siﬁdptigd;,lqs,cardctaristicas
¥y obras minitmas de drbanizagion . para :ndo‘f@xpu dg,—(ro::ionnmianto
antes mencionado, . . : : R SO S

i1 034 uliugrafia Consultada.
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ENER SUPERFICIL MININA CU LHA WECTARLA ¥ URICARSE N -u; URBANAS .

LOTES CON SUFESFICEE WINIMA DE $20 A* ¥ FAINTE OF 7

K MINIAG Di VIALIDADES DE 12 w13,

DONAR AL MUNIZIZIL. BUELU PAKA UBICACION DE EWUIPAMILNTO A RAZON Dt e M' bk VIVIENDA.

EL SUELO DOKADY BEFR PAKA (MRS VERDES, CEPURTIVAS, EDUCACION, MERCADOS Y SEEVICIOS Publ1CO0S.

! E.“

FED DE DISTRIBACIOL DE LGUA PbYAELl HASTA LA LLAVE DE BANOGUETA.
RED DE DRENAJE PLLVIAL Y SANITARIO.
RED DE DISTRIBWC IO Db :n:mn ELKYHCA ¥ ALUMERALO PUELICO.

GUARNICIONES ¥ BAMGUETAS, PAVIMENTO EN AKFOYD DE CALLES.
OFRAS DE JARDINERIA.
SISTENA DE MMENCLATURA ¥ SLAALANIENTO ViAL.

ESTNCIALES

LE6S WINIMAS DE

JARDIN DE HIROS DE 3 wus ¢ PRIMARIA DL 12 AULAS,
cmm.tnsu- LOCAL COMERCIAL BE 150 M

ARTAS PLAIA CIVICA
JARDINES VECINALES, JUEGOS INFAMTILES Y IGWA DEFORTIVA.

TENTR SUPERFICTE MINIMA DE UMK WECTAREA ¥ UBICARSE EN AXEAS UKBANAS.

LOTES CON GUPLAFICLIE MINIMA De 130 n* ¥ FRENIE DL 10 nTs.

ANCHO HININO DE VIALIDADES DE 12 MIS.

WWR At HUNIEIPXO SUELO PARI UB!CACI(M DE EGUIPAMIENTD A RIZM DL .b h' POR VIVIENDA.
DONAR AL ESTADG, LAS AREAS FENTAKIAS A KAZOH DE & W'

£L SUELO DONADO SERA FARA IMS \IliDEE. DEPORTIVAS, [MAUW. H[I\CAD(\S ¥ SIRVICIOS PUBLICOS.

I"_"'_\I_"_'_\

RED DE DISTRIBUCICN DE AGUA POTABLE HASTA LA LLAVE DE BANNETA.
RED DE DRENAJE PLUVIAL ¥ SANITAHIA.
KED DE DISTRIBUCICN DE ENERGIA ELECTRICA ¥ ALUMERADO PUBLICO.

ESENCIALES
GUARNICTONES Y BANQUETAS, PAVIMENTO EN ARROYQ DI CALLES.
OBRAS DE JARDINERIA.

SISTERA DE NOWENCLATURA Y SERALAMIENTO VIAL.

JARDIN. DE MIFOS DE 3 AULAS ¥ PRIMARIA DE 12 AULAS:
COMPLEMER= LOCAL COMERCIAL DL 150 M
RRLAS PLAIA CIvica
JARDINES VECINALES, JUEGOS INFANTILES ¥V I0MA DEPORTIVA.
ENER SUPERFICIE MININA DE S HECTAKEAS ¥ UBICARSE A UNMA DISTANCIA MO MENOR DE 5 kM DE LOB LINITES
LAC JON.

[ UN CENTRO DL PUE
LOTES COM SUPEAFICIE MINIMA DE 2,000 n' ¥ FRINTE DE 25 MIG.

et

CARACTIRISTICAS
ANCHO HINIMO DE VIALIDADLS COLECTORAS Di 20 RIS v VIALIDADES LOCALES DE 12 WIS,

DONAR AL MUNICIPIO AREAS PAKA SERVICIOS PUBLICOS A KAION DE a% DEL AREA VENDIBLE.
DONAR AL ESTADO AREAS COMPLEMENTARIAS A RAION DEL 33 DEL AWEA VERDIBLE.

I a..\

ﬂln n[ DKSYRIMIDH ::E AGUA FO'ABLE HASTA LA LLAVE DE BANCUETA.
DRENASE N CASOS [ICLPCIONALES FOSAS SEPTICAS.

OBRAS MINIFAS DE li:n DE Dlsmlwum DE (NERG!I u:cmlu\ ¥ ALUMBRADO PUBLICO.

LRBANIZACICH PAVIMENTO ¥ GUARNICIONES EN ULLE

SIST{NA DE NOMEHTLATURAS ¥ SERALAMIENTO

OBRAS DE INFRALSTRULTURA PRIMMA Pﬂl:\lls\'l! G\I! AFECTIN AL FRATCIONAMLENTO.

EL TITULAR DEPERA CONSTRUIR UM AULA ESCOLAR ¥ SUS ELEMENTOS ACCESOR10S, POR CADA 20 LOTES O FRACCION OUL EXCIDA DE LA
1TAD-

0 SE_ AUTORIZAFAN SUBDIVIBIONES, N1 CONSTRUCCIONES EM RLGIMEN DE CORMDOMINIO.
03 SERVICIOS PUBLICOS ¥ EL MANTENINIENIO CORRERAN POR CUENTA DL LOS COLOMIS.

SUPERFICTE MINIMA DE 20 HECTAREAS.
LOTES CON SUPERFICIE MINIMA DE 1,000 n® ¥ FPENTE DE 20 MYS.
SE PERMITIAA EL 151 DLL MUMEKO OF LUTES PAKA INDUSTRIA AKTESANAL COM SUKRFICIE MINIMA DL 150
CARACTERISTICAS Y FRENTE DL 10 TS, POK CADA LOTE.
ANCHO MININO DE vuuuAn(s COLECTOmAG D& 30 #TS ¥ VIALIDADES LOCALES Dx 12 MIE.

AL MMNICIFIO AREAS PAMA SEFVICIUS PUBLICUS A WAZUN DE 53 DEL AREA VENDIBLE.
DONAK AL £5TADO AﬁxAs COMPLENENTAKIAS A RAZON Dt 13 DEL ARLA VINDIBLE.

RED DE DISTRIBUCION DE AQUA POTABLE HASTA LA LLAVE DE JANOUETA.
RLD DT DRENAJE.
OBRAS MINIMAS DE | RED DE DISTRIBUCION DE ENERGTA ELECTRICA ¥ ALUNGFAUO PUSLICOD.
UPBANIZACTON OUARNICIONES Y PAMOUETAS, PAVININTO €N ARWOYGS DE CALLIS.
OBRAS DE_JAADINERTA.
BISTEMA DE NOMENCLATUKAS Y SEFALAMIENTO VIAL.
OBRAS DL INFRAESTRUCTUFA PRIMARIA FREVISTAS QUL AFECTEN AL +RACCIONAMILNTO.

€15 LAS OBRAS DE URBANIZATIGH ST DEBERA PREVEP UM SUMINISTFO DE ADUA DE 15 LT6 POR BEO. POR HECTAREA VINDIBLE.
CONSTRUIR LNA CANCHA DL BALOMFIE P CADA 20 HAS. D SUELD VINDIBLE.
CONSTRULF DS CAKCHAS DE BALOWCLBTO PUR CROA 5 WAS. DL SULLO VEMDIBLE.

SOLTAL
PCIESIVO

CONSTRUIR L4t CENTFO DE CAPACITACION PARA L1 TRABAJO.
o

ESTC TIPD DF FRACCIOHAMIENTD SOLO POD-A SER PROMOVIDD PP EL ESTADO,
POE S1 A TRAVES DE 5US IWGANISAIS DFSCENIFALIZARS



DE LA AUTURIZACION LEGAL:

La Ley de Asentamientos Humanos del Estodo de Méxigo(13} wn a8y
articulo 97 Capitulo 11, nos 1ndica que el 1interesado en 1q
agtorizacion de un fraccionamienio deberd cumplir con los siguientes
requlsitos?

- Solicitud sefalande domicilio evn el Estado en 1a gque expresard el
Lipo ¥ principales guracterlistacas del fraccionamiento.- El seffalar el
domicilio dentro del Estados es con la finnlidad de recibir tualquier
noti1f1cac1odn por patrte de las autoridades, por 1o que se refiere o
capresar 21 tipor como podemas observar en el cuadro Ssindptlico
anterior, este puede ser de cualquiera de los cuatro Ltipos, ¥ en
cunnte 2 las caructeristicas, estas serdn de acuerdo al tipo ue
fractrunumiento.

~ Titulos que actediten la propiedad ¥ posesidn de las terrenos,

debidamente  anscritus en el hegastro Fdblico de 1o Fropiedad.- Se
refitre n Ja escrituyra de propiedad del o los terrenos que serdn
mobtivie Jde #racgiongr ¥ que dichn escrityra de propiedud egte

debidamente 1ipurcTite o favor de la  fracciohadora 7 vendedora de
terrenos o0 el Registro Frablico de lu FPropirdad.

= Apeo ¥ deslinde  judiciul de los terrenpus por fracciohar, coh &1
plane relativo, -1 lu misma escalu del provecto del fraecionamiento.-
Esto s® hace medionte una solicitud 2l juzgado de distrito, para gque
este Ccl1te en los terrenos a fraccionar a los vecinos colinduantes a
¢ster para que 1 jues detarmine los limites »  linderos a  Gada
propiotario,

- Lertificado do tnesistencia  de grovdmenes.~ Este certificado lo
expide el Heqgistro pPidblico de 1o Fropiedod vn  quie es  la  a@nica
autorigud tacultada.

= &) aCty constitativa de la sociedad 1nseraita en el Registro Pdblico
de {3 bropiedad y el docymento que acredite la personalidad del
promgwente o0 S €ass.- La escritura constitutiva de la sociedad
mercantil deberd nscribirse en el Registre Fdblico de la Propredad,
peirg tener personaliadad  juridicas la cual serd distinta de lu ge los
won 1o por In gque s refiere gl agreditamiento Je la personalidud del
promovente, &wte  se hace pour medio de puder notarial que confirere a
nonbre de la socivdud el wdministrador o el consejo de administracidn
0 ol gerente do lu suciedad para representurla.

~ Ulonttuyngiy de  wes54ar ol gorrinle en el pago de los impuestos y
duerechus dul inmueble gae 32 pretenda fraccicnar.~ S5ignifica que se
duberd comprobar con los recibos correspandientes, lus pagos de
impHesto predigl, de traslado de domibhit a favor de ]a fraccjiovnagdora,
e ongn de darnrhis de seryicioe’ de uagua, servicius de drenaje,
W P2 60 de guncitancta de glincamisento y ndmero oficial, certificade
Je libertad Jde gravdnenecs, etc.,

(13 HMibliogratiag Consultudn.



= Memorin descriptiva del fraccicnamiento ¥ proyecto general de
lotificacidn.— Elaborar escrito en donde nquede especificada o
ubicacidén de! terreng a fraccionar, la superficie total, el tipo ce
fraccionamiento y tamafio minimo de lotey la distriburidn de 1g9s aregs
de donacidn, la lotificaciodn Y traTo de las calles, lns
especificaciones y coracterictices de 1las obras de urbanizacién
b4sicas ¥y complementarias, anexar los planos tanto del prorecto de
notificacion, como de las obras de urbanizacion indicando en estas lus
superficies y medidas correspondientes.

= Dtorgatr 1la garantia de 1la ejecucion de las obras bdgicus ¥
compglementarias de urbanifacidén y de cada una de las obligacioches que
le correspondan«~ El fracciondor otorgard a favor del Gubierno del
Estado una garantia hipotecarin o fianzq con uyn monlo del ciled por
ciento del valer de las obras ¥ por un periodc de cuatro affas contados
a partir de la fecha del acta de entraya de las obras.

- Contratos tipo para la venta de lotes: incluvendu precios r
‘mecenismo de aguste.- El fraccionudor deberda indicar el tipo oe
cantrato gue wvaya a4 utilizar en sus operaciones y que puedon ser au
promesa de venta, coptrato compra=-venta con reserva de dominio ¥
traslativos de dominio en general o que impliquen gravirenes a los
lotes del fraccionamientou} en cuanto al precio se 1ndicard la politica
determinads por la empresg la cual 1rd en funcion de la demandus



CAFPITULD 11, ANALISIS DE SU ESTRUCTURA Y FUNCIONAHIENTO

TIFO UE SOCIEDAD MERCANTIL RECOMENDADAZ

En la actualidad, las empruesas froccicndedoros y vendedoras de Lterrenos
han tenido un notable desarrolleo, debido en gran parte al incremento
demogrdtico,

Estnas empresas generalmente se constituyen en Sociedades Mercoantiles
pues formuan entidades juridicas con persocnalidad distinta de 1los
4&pciuwdosy constituyendo lo que se llaman personos moralis, que son
sujetos de derecho vy gue por 1o tanto tienen derechzs ¥ contraen
obhligaciones ©n sy actuacidn ¥ que estdn reguladas por la Ley General
de Sociedndes Hercoantiles; asi mismo, Sus SoCios aportan en comén para
su explotacidn, bienes, dinero o trabgjo, 1los cuales unides por un
vincule de derecho 1lamedo escritura social, toman como base
generalmente lo siguiented

~ Satisfacer una necesidad y prestar un servicio
~ Obtener un beneficio

Fara el cass que nops ocupus se satisface uha necesidad, Yo que ql ir
gumentandn la poblacién, se busce 1a forma de colenizar otros lugares
y se¢ ofrccen lotes de Lerrents con todos los servicios urbonisticos vy
socieles, indispensablesy para de esiao maheray coadyuvar en la
tesolucién de vste importante problema. For otra parter se presta un
Setrvicic debido o  qud lus personas que adquieran lotes,; lo hacen con
ciertna facilidad econdmicu, pagando los terrenos en parcialidades y
plazos raXonables. En el sequndo de los casos, se obtiene un beneficio
¥a que togn empresa que suele constituirse en sociedod mercantil, e
hace con el fin de lucrary o sea el de percibir una genancia.

La Ley General de Sociedades Mercantiles(14) enumera en su articulo
1o., las seis clases de Sociedades que reconcce como mercantiles a
saber’

Sucieday =n Nombre Colectavo

Spcaiedad en Comandita Simple

$8ciedod de Responsablilidad Limitada
bogiedad Andnima

Suciedad en LComandita por Accionesi y
Yuc iedad Cooperativa

A Contingucion s muestra en un Cuadro sindptico las caracteristicasg
fungamentules de las cluses de Sgciedad arribg mencionadass

t14) Hibliografin Consul tada.




BOC1IDADES
HEFCANTILES

GIRAN BAJO UNA RAZON BOC1AN

COLECTIVAS ADMINISTRACION A CARGO DE WLiID O VARIOS

FORMAN FONDO DE KESERVA
’OIRAN BAJO ULIA RAZON SGLIAL O UNA DENOMINACION

NO PUEDE TENER MAS DE VEINTICINCO BOCI0S
SY CAPITAL NO PUEDE SER MENOR DE % 5.000.00

OE RESPONSABILIDAD < ORDINARIAS

LINITADA

DEBEM CELEBRARSE ASAMBLEAS DE SOCLOS

\

( wo TIENEN RAZON SOCIAL S1NO DENOHINACION

EMITEN ACCY,

CAPITAL GOCIAL HINIMO % 25,000.00

MINIMO DE PERSONAS QUE LAS PUEDEN 'wwz CINCD
ADMINISTRACION A CARGO DE DN CONSEJO DE DIREC'IM!E
VIGILAKCIA A CARGO DE UNO O VARIOS CONIBARIGS

ANONI1AS < 4

ORDINARIAS

DEDEN CELEBRARSE ASAMDLEAS DE ACGINISTA5<

RESPONSABILIDAD SOLlDARlA E ILINITADA DE MODO SUFSIDLARIO

EXTRAORDINARIAS

LAS ACCIONES ig;u RESPONDEN POR EL IHPORTE DE SUS ACCIUNEE

S04,
L0S SOCI0S TIENEN DEPECHO AL TANTO EN CASO BE SEPARACION DE ALGUNO DE ELLOS

LA RESPONSABILIDAD DE LOS SOCIOS SE LlHlTA AL InPORTE DE SU§ ACCIWEﬁ

SE REQUIERE EL CONSENTIMIENTO DE LUS DEMAS SOCIOS PAWA LA CESION DE PARTES SOCIALES

BALANCE -
DISTRIBUCION DE UTILIDADES
CONSEJD DE VIOILANCIA

ARORTIZACION DE PARTES SOCIALES
APORTACIONES SUPLEMENTARLAS Y PRESTACIONES ACCESORIAS
HODIHCACIGJES AL CONTRATO SOCIAL

O DISHINUCION DE CAPITAL EOCIAL

—D}SOLUCIW ANTICIPADA DE LA SOCIEDAD

BALANC!

€
" DISTRIBUCION DE UYILIDADES

NOMBRAMIENTO DE CONS?IEROS Y COMIBARIOS
OTROS ASUNTOS

MODIFICACIONES AL CONTRATO DE SOCIEDAD
AUHENTO O DISHNINUCION DE CAPITAL SOCIAL
CAHBIO DE GIRO, ETC.

SUB NOHDRES FIGURAN IN LA RAION SOCIAL, ESTAN ENCARGA-
DOS DE LA ADMINISTRACION Y LIWIDAC OH

GENLRALMENTE SON 50C105 INDUSTRIAL

U RESPONSAUILIDAD £S5 SOLIDARIA E ILIHHADA AUN CUANDO
DE MODO SUBS]DIARIO

BU NOMBRE NO DEBE FIGURAR [N LA RAZON SOCIAL

ESTAN ENCARGADOS DE LA VIGILANCIA SOLO EN CASOS £XTRA-
ORDINARIOS PUEDEN TEMPORALMENTE (30 DIAS) ENCARGARSGE
DE LA ADMINISTRACION.

GINERALMENTE SON SOC105 CAPITALISTAS, SU RECSPONSABILI-
DAD SE LIMITA AL IHPORTE DE BUS ACCIONES, EXCEPCIONAL=
BENTE CONTRALN RESPONSABILIDAD SOLIDARIA £ ILIMITADA,
S1 KACEN FILURAR SU NOMBFE EW LA RAZON S0L1AL.

EXTRAORDINARIAS
\ N
OIRAN BAJD UNA RAZON SOCIAL FORMADA POR LOS NOMBRES DE LOS SOCIOS COMANDITALOS
4
COMANDI TADOS
€N COMANDITA SIMPLE ¢ EXISTEN DOS CLASER DE S0CIOS.
DEMAS CARACTERIGTICAS DE LA SOCIEDAD €N <
NOHERE COLECTIVO
COMANDITARIOS
\

~
\EN LOaHDITA POF ACCIUHES.-DIFIEFE DE LA SOUIEDAD COMANDITA SIMPLE POROUE EL CAPITAL ESTA REPRESENTADD POR ACCIONES



En el anterior cyadro, pudimos observar objetivamente los puntos
fundamentules de la reglamentacidn de los tipos de BSocledades
Mercantiles; perc considerp hecesario el comentar las ventajas e
ihconvenientes Qque ofrecen, exominadas en conjunto para asi concluar
hasta qué punio es recomehcable sy emplen ¥ on gue negocios pueden sBTP
factibles de utilizar cada tipo de Tpfiedad.

En la SOCIEDAD EN HOMEBERE COLECTIVD, el grado te responsabllicduad gque
contrnen los s0C10s5 €3 myy gQrande, por lo que se sugiere nptar por
e#sta forma de spciedad para lg explotncion de neghcios gue ofrézcan
pocos riesges ¥y cuando entre los Spe1os filgure algune con ung
personalidad muy destacada y sobre togo Qque  sSeqa ampliamente convcioc
dentro del campo comercial. Ademds 5é& procurard gue los Loc1o0s se
tengah entre %1 uha gran adentificacién, de mpdo qQue NS hara
fricciones n1 disputas gue menoscaben la confianza gque deben teperse
entre 51 los Coasoci1ados.

Tanto en la SOCIEDAD EN COAANLITA SIHFLE como en la SUCIEUAD &N
COMANDEITA POK ACCIONES, s& Ccomponen de 4gno o vaTios  suClos
comandtaous y Ccomoanditariecs, estas dos clases pge soCics  tienen
funciones y responsabilidades d:istintas} mientras los comanditqoos
generalménte soh Seflosd industriales ¥ 3ug aportacian al capital social
le hnecen con  maquinariea ¥ equipo,; con Fatentes, © mercancias para la
empresar, jos comanditarios son Qeneralments soci10% capitalistas. b
diferencia de estos dos tipos de soctiedades €% gue #n la Socireoad en
Comandita por Acciones, la representacion de su capital es comn titules
llamgdos «cciones, ¥ gqu# las accienes pertenecientes 0 los scglos
comanditados, Sleapre serdn nominativas.

LA SOClIEDAD DE  RESPONSARILIDAD LIMITADA, resulta i1daql patsa los
nRegoclos de Lipe medic. Cuando no e€x necesario el contangente de uh
gr4n namero de socios ¥ el capital gque pueden gportut un BANIMG de
veinticinco personus, es suficiente parqg empreader el negocio o~ que
se trate.

Farticipando de las  ventojgs de la SOCIEDAD EN  NOMEKE CULECTIVD, s:in
tener sus 1ncohveniehtes, puede ytilizarse cuondo =€ Uesve CORaErVAr
al elemento persona, con alguna preponderancia. El capital scciagl
wstard dividido en Partes Sociqles y al constituirse lu  socivdud.
quedard totqlmente sucrito y exhibido cuando menos el cincuenta por
ciento de cadg parte spcial, no se emiten titulas representativos de
las apaortaciones, lus gque Se comprobardn ¢on la Escritura ge  la
Sociedad ¥ con el Kegistiro de Socios.



1a

L SOLIEEAL  ANUMIMA, ea  opusitlén o las sucleduades de pevrsonas, nd
atiende 4 las catacterfsticas  personales de 10y accionisztas  que 1o

formon, 1 na 91 gapital gue 9 1y misma han aportado.

Actualmente Ia Bociedas ARGnima  LavRe gran  acogida #0145 ompresas
industrinles ¥  LOMUrclruales, debldo, ghntre oblrow  faclLavres, ] 1u
limttacion de Ia responsabilidad de stus Recios /g la representiagron
de sun aportaciones per wedio de Litulos de facal carculacibne yue
permiten formgr  grandes Lapitales o base de pequefiay INvetrsionies de
gratt ndmera de personas.

L LEY  GRHERAL DE SOUILBADES  ALRCARTILES{I<) trene en  ew ustitulade
0ispubigaionks gue 401 Comdies 3 Lodas las suciesdndecs y B1b jus (uadet,
@l Jegistiador ha Lratado de establecery normuase gues den maret gurantla o
1y cowmunidad, comp 1a formacidn de  Fondos de Regerooas  eon qiie huter
frente 2 las conptengencius gue  puedien  presentarte 7 0La%1004Y
destalubros gque no  wélo redundun eh Parjulcio de  L0s Jbhotiados s Seii
del pdblito que tratsn con dichns agrupaciluhssy Asd mMiswd Yuiero hiadoe!
mehoatn gue esta Ley fue  expedida en el afio de Y33 ¥ gue  las
coracteristicns fupndumwniales qQue contienes jerg cadan Lipo de sof wdont
mereantil estaban acovdes Lon 1a S:tuadidh 2Londmica yug vivld puesten

pais, pero en la attualidad s pusden considerar obatletdsy conp =5 ol
taso de los reguisi tbos minaimosw parg lu constitucidn de  Unag So lwanyg
Andnimae o de Hespphsabilidgnd Limitada ea cuants w1l capttal soeial e

refiers,

Las  coptlusiones que se han presenluUu Teuvprelo 3 1an wen b gal, e
tpnconveiiientes  Jde  cada ono Jde luos Lapos de sotledod @edcaiebide
sirvieron en &#s5le casoy para  determinar yae 10 S0ci1edaad AnGN paby eu b
mds convenpiente para censtituar unn empresa fratciongdoia 5 yengedyl a
de terrenos,

RECESIDAD LE ORUANIZAR LA LHPRESAS

Una vez gque ue ha determipado ¢l bipo de sogiedod meecantil gue se v
a constitulr para 1o realszguicn de 1o Froccionsdora v Venteddra Jde
terrents qQue en el presente trabajo s OCuPa ¥ que S determind fusrag
una Sucitduad ARGnima, we protederd o 1a organizaclon de la misma, Lo
cual slphpre Ccomienag gnbtes de Su pdesta en marcha. Esta es Ja funcyon
de los  prowmctores, gque veanen, determihan vy provesn cuabhio tapatal,
maleriaieu,y  ©QUIRO ¥ PerSonal  SENn GRCRSAFLeS a4 Ja soalwdod parts
lograr su obgeitivo.

MLt tratar o 19 orgatnazacien se debe ronsiderar a la diveseadn p a as
Qd#inisiTat 10, loe  (ngles nu sadmpre Hon 1dentiivicables <iaro ¥y
separadasenle dentos de  yna  wmpEEss) gomercyal,  por o que =
continuacidn s prosentavd o dedioilcaion de cada ano de 1o Conceptos

seefaludos .

(14 Bilidiogratia Uoneglitads.
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Agustin Reres Fonce (En  Administrociadn de Empresas Teoria y Practical
(4 nus dice gue ADHINITHAZIDN s el conjunty sistemdtico de réglos

pars lograr la méxime: eficiencta  en las  formas g2 estrustarer oy
maneJjar un organismo SOC 1al.
L. Hall <k&n =u  Adminaistracldgn de Empresas)  (3)

ne dite gue
ADHINISTRACIUN &3  la fungidn de todos los Cargos que eatsdn  bayo el

consejo, responsables, colective e individuslmente, del cuwmplimiente
de 1a politica de nquel. Comprende varies ejecutivos que pueden ser
descritas como directores de sus propios departamentos o0 dreas  de
acttivaidad. Por ejemplo el director gdministrativo, ! direcior de
ventay vy &)1 director Juridico, Constituven parte de lu administracidn.

En ma opinidén se puede considerar o lqg ADHRINISTRACION come elementa
fundamental de toda empresa, pata  gQues, ¢con 1o ecardinacidn del
personal en  tudos los niveles, se logre la mésmima diligencia en @}
mahejo de polificas y sistemas gQue forman una empresa, a4l menor coste
posible,

Aggustin  Reyes Fonce [En su Adminisbirocisn  de
Practica) {4l ngs sefiela gue DLIRECCIOH es
vigilar las acciones de coada miembro ¥y grupe
con 81 fin de qgue el conjunto de todos
¢Ficaz los planos seflalodos.

Emnpresas Teoria v
impulsary Loovdingr ¥
de un orgaonismo social,
ellos reslice del modo mds

Ly Hall <(En su Administracidn de Empresas) (3)  nos  sefiadla gque
PIRECCION es lo funcidn del consejo de administracion nombrado por los
misMos propietarios {accionistas? paoaro dirigir le sociedad como
apgderados. En este contesto, 2 la direccion corresponde
principalmente la determinucién de lo politica general de la sociedad.
Pnra distinguiria de 1la direccion g piveles inferiores epn la mismag
sociedaodr podria desuribirse coma alia direccion.

Considero que 1a funcide de DIRECCIDON
directrices, aetas y objetivos gue persique la sociedad; con 1la
Finulidad de abiener los sejores resyliadogy o través de lla

SUpPrVLS1Oh comunicatidén, wviglilancie Yy la tama  eoportuna de
decisiones.

es la de 1implantar las

Aqustin Reyes Fonce {en  Su

mgminietracion de Empresas  Teoria vy
Practicn? (4) nos define a

1o DRGANIZACION como £l conjunto de te2glas
prescrilas vy de actividades requeridaes para lg sdecugds reclizacidn de
lus operacianes, la fijaci6n de idnteracciones enire los mismas 'y su
coordinacidén para logror los fipes perseguidos., :

t3Y v (4) Bibliwgrafla Cotsultada,
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Ls Hall <en s¢ Administracidn de Empresas) {3} nus define a la
URGANIZALCTIUN como la gue Se encarg. de la definicidn deo los deberes
responsabalidades del perseonal, podria tomar parte en la planificacisn
de 19 ehapa previa a In puesta  en matcha de  la empresa, pero la
ergunisecitn s ante tudoy un proceso continuo propio de la muarcha del
ALOC1IH despues  de la agpertuta.  Puede ser totulmente 1nformul  en un
pequefia sociedad limitada, en 1n gque se dan pocas oOportunidades de
duiegncion g funcianes, mentras que en 4na gran suciedad asume un
wodelo formal, que culming en la preparacion de un  Organigramna y/o
reglamentos ete. con el oh jete de definar las obligaciones vy
responsubillidades del personal ¥y determinar como hon de estar
interrelacivnadas sue actividades.

Yo entiendo a la ORGANIZACIOHN como un proceso mediante el cual se
definen las tupcioness obliguciones y respunsabilidades del personal,
y las relucieones gque deben darse entre las diferentes jerarquiasy asi
como el determanar los materiales, equipos v capital necesario para
ulcanzar su abjetivo,

tara pbtener un resultade positivo de la implantocién de un sistema de
organizacidn, pueden considerurse como principios geperales aplicubles
¢ Ia mayoria de las empresas: ¥y en consecuencia también oplicables
#specificumente 4  la empresy  {ractionadora y vendedora Jde terrenoss
los saguientes!

- bUbgyetivo.- Hay que determinar clargmente el b jetivoe, 1ndicando el
matodo para consefuirle de manera suficiente detnllads para que les
otganizadores pyedan decadir gqué Lipo de organizqgeidn es necgsariae

- Flesnabilidud.=- Lu estructura de la arganizacaidn debe zer flexible,
tar 1o tanlos en wu planificacién deben preverse posibles ajustes,
ABLUEENTIOSD Bu Causd Jel cambio de la politica o de las circunstapcias.

- FRosponhsabilidand,.- Iiebe definirse clarumente la responscbilidad
correspondiente a  cadu cargo. Cuando s& da  una responsabilided, debe
i+ acumpafiada por la autoridud necesaria para que el subordinade puedc
Tlevar o rabo &1 traba,o encomendado.

La permota la que »e le ha encargado un trabajo, debe responder de
1l ante ou gete sdloaente.

- Diaciplipu,~ La daisciplinn es dnctor 1mportantie en cualquier forme o
Lip 48 OfuniTuE1ah, ya gite debe mantenerse desde el  inicio de las
rpetaflones ¢ oen togos los niveles jerarguitos.

Annque e dLflcil, no es impostble dentaficar los tipos de
orguniIacion de  manera cliaramentie definida. Usualmente se clasifican

oni

r3r vt iografly Consuliada
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DREMLZACION LINEAL.  En la que lae 1lincas de  asloridad ¥
responsabiilidad son directas) @5 decir, enire jofe r su subordinodo en
todos 1los piveles de 1a estirgctura prgani~ativa, Eusin  forms  de
organizacidn era cohocido originalmente comn de Lipo militar.

CROANIZACIUN FUNCIUNAL . ks una organizacién en 10s gue existen ciertas
relociones funcionaies)

es decirts entre lous especialistss en  sus
respectivas esferas de actividad (g gdirectures funciongeles) vy gguellos

que tienen la responssbilidud ditecta de llevar o cabo 10% principates
operoLiones, For ejemplo, el efe de contabilidad
Tesponsablidad

tigne upo
funcional rospecto al Lrabajo
departamentos.

contnhle de todas loc

ORUAR IZACTION STAFF. E£s simplemnente una Htensiébn o desarrallo de la
organizacion lineal, uno ¢ wWis d& cayas Survicios auriliares han side
funcignalisados, Ue hechn, e% unn combinecitn de responsablidoges
e jecytivay directos vy de

sarvicias aunilicres especiales., Duntro de
cualgquier estructura orgonicetive existen diversas relaciones formales

entre los que tienea corgos de disiinte categoria o de la mismo, €stas
pueden clasificarse como ziguel

~ Relaciones directas.- €5 lo relacign que emiste entre uwn jufe ¥ su
suberdineda en cunliquier nivel de la organizacidni por gjemplio, ehtirve
&}l director general ¥ direcinr de une dten, tombién entre a)l gdirector
de drea ¥ Bl subdirector del mismo. Tales relacipnes puegen
degeribivrse, bien fomg ejecutivas, bien coma lineqles.

~ Relaciones funtionales.~ S5an ias relacignes existentes entre los gue
tienen cargas

funciongles ¥ los que fienen
e jJecutivas dirvrettas. Far ejemplo, 1o

persenisl ¥ el director de ventas.
relocién especializada.

responsabiladades
rejacitn entre e ,efe de

Tamhién puede depscribirse coma

- Relaciones loterales, Es  1la relacion existente entre ejecutivot que
atidan al mismo nivell esto e%, nadie =5  superior ni subordinndo
respecto gl olrasy Tal relocidn eniste entre los directores de dress, o
¢cunlgquier persoha del wmismo hivel, los cuales debun cooperur
cagrdinar sus esfuertos en la linea indicada par el director gensral
el inmedigto supericrs ante €1 cual tados son responsabies
directamente.

Y
o
igual ¥
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- Helacion de atuff,- €4 lag relacidn personal que se da principalmente
en lus faiveles altos de una organizacién. 1nl relacidn existe, por
egemploy entre el director general ¥y el director general adjunto. E]
director general adjunto €+« uJdna  prolongacidn de la  persona  del
director general, ton ¢l que s8l0 aguél tiwpe upa relacidon fFormal. No
tiene ninguna  relacion  formal ton nipguna otrqa persona de  la
organiTacion n1 tivne autoridad propiru. ladoes las instrucciones que dé
o cualgquier autoridad gque ejercra lo hace en destargo de las
responsabilidudes de sy jefe.

El manual dJde organisacidns llamoedo también comdnmente mantal de
procedimsiento o manunl de oficing tiene usyalmente forma de libro O
folleto de hojns intercambiables. Esto facilaita la  retiradea de hojas
gu# contivnen reglas y/o procedimientos absoletos y la insercion de
nueves hojoas con modaficaciones.

Algunus de los apartados siguientes pueden incluirse en  uh manual de
organisacidan, pero el contenido ¥ la cantidad de detoalles dados varia
considergblemente. .

- Egtructura de la ovganizacidn, descrita y/o ilustrada brevemente por .
muedio de un orgunigrama. . .

- Listg de las direcciones o qerencids y oficinas de lo ﬁoﬁieddd‘:qn
un breve perfil de lo que hace ceda uno, . o B

-~ Directorio telefdnico interno de la empreﬁn. _ ._.. l,*i'

- Normas de oficina, conjunto estdndar de normas: '3 raqios.ftulal Eéqn;-
huTarios, partes de enfermedades, accidentes, etc, [ s

La preparacidn de un manual de argunizacidn es vul;aso en los as#e:tu‘
siguienties?t

~ Estandarizacidn de métodos.
= Los nurmas ¥ reglos son claramente definidas.
- S fatilitn ¢l intercambio de personal.
« Avistehcla 1 los reciun ingresadoss
- Puede mejorarae la tuoperacidn interdepartamental,
~ Myuada o la Jdireccidn.
- 3p identifican mis futilmente los impresos
- Hetodus mejores ¥ simplificados.

De o anles  expuvstesr podemos apreclar la  importancia que  reviste
dentro de toda enpress el contar con un manuyal de organizacion, ra.que
enle puede cobsiderarse wuno de lus bases fundamentoles de toda buena
Qarganizat16n. . . . . .
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FUENTES DE FINANCIAMIENTD?

Fare tener una estruciura Finantiern msann de lao empresa,
contar ton fuentes de financlamissto tanto internas,
Que tengan  UnG RProperoidn adecuada Son
IAVErsSi1ones que tiene la

considerar entre oLras,

es necesaric
camn extern 3.
lus diterentes clases de
empreEsdy pare lograr este ol jetivo se pueder
las siguientes toglas!

= El copital) de trabagjo inicial de In empresc debe ser aporindo por
los propietarias.

el capital de

= Al ocurrir lu expunsidn o desarrgllo de la emprescs
con tardcter permanente o regular, debe

trabojo adicionsl,

1ombién ser
apartadag por las propietarids f(generalmente reinvittiende  sus
utilidodes’y o bien ser financisde por medic de prestamps a largo
plaozo.
- Lles inversiones permanentes {terrenos, edi¥iciusy maguinaria oy
equipal iniciales de la empresa deben ser eporindag  por los
propiptarios.

Las fuéntes de financiamiento mds usuales en los negocios san las gue
provienen de proveedores, bancd, emisidn de attiobnes y obligacianes
arrendamiento ¥ la retencidn de utilidades para reinversidn, Que Serun
tratodas o continuacidnn,

PROVEEDORES .~ Esto fuente % 1n mas comdn ¥ la que mds frecuentements
s utiiza. Se genero medignte lo aodquisicidn o compra de bienes vy
servicios que la empress pialize  en su operacidn a  corto ¥y latyo
ploreo. La moaghitud de este Fipanciamiento gQeneralmente CrELE G
disminuaye eh la medidn en que crece o dgismihuye 1la oferta.

BANCA.- La empresa depende de 1o banca pora disfratar de uns omplia
gama de servicios, como fuente de Tinantiamicenhto para 105 negocide:s
que representa la  fuepte de crédito dominanie gue

pinza. Parg laos empresas fpegueflas vy medionas, los presiamos bancarioe
representan 1o fuente mis  importente de criadito 4 corio, wmediano
large plaozoy ho asl para las pempresas moyoTes: gque con frecuangia
pbtiepen fFinaghriamientos mediante la emision de eblaigaciones o
colocacién de acciones eh Lo Bolsa.

Y-
s nejocia 3 corlo
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EMISION ¥ SUSCHIPCION DE  UBLIGALIONES.- Esta tuente de financiumiento
pupde ser usada paro incrementar el capital de  trabajo adicional con
curdcter permanente o regulary asi como para  finpanciar invETsiones
permaneniles adicionales requeridas para la expansion  y desarrollo de
la empresa.

Las obciedades anfBnimas estdn autorizadaes aq emitir oblignciones de
conformidud con 1o que sefiala  1lu Ley General de Titulos y Operaciones
de Crédito(l4;; estus obligaciones sen biepes muebles adn  evando no
estdn guranticudus con hapoteca.

ARRENDAMIENTG,~ Es el finanhciamiento de inversiones en biencs de
Ccurdeter permanente que pusden contratarse o cartos mediano y largo
plazo, evitando la necesidad de compromeier {ondos en ¢l momento de
adyuirir «1 uso del bien. Pura empresas con problemas financieros e
yna buena forma para hacer 4so 4€ equipo hyevo.

Existen dos clases de arrendamiento; en el primeror no es permisible
gue se vaya adguiriendo derecho de propiedad sobre el bien; mediante
“el segundo e] arrendutario va adyuiriendo en propiedad el bien
arrentaedo a medida que vaya pagando las rentas.

EHMISTUN ¥ SUSCRIFPCIOH DL ACCIONES.- Este financiaomiento de cardcter
permanente ¥ signo  Jde desuervrolle de la empresa, es  la emision de
ACG1UNEEr Que pupden SEr SUscfritas en forma privada o colocadas en el
pablicu, lus cuales deben ser autorizadas previamente por le Comision
Nucional de Vylores, organismo que wvigila los interéses del pdblico.

For medio de la emision de qccianes s pueden obioner recursos
externos adiciongles parae incrementar los uctivos de la empresay, o
bien pueden servit para  cambiar la estructura financiera actual de la
empresy, cunvirtiendo pusivos a capital} en nuestro medio es bastanie
usual debido al endeudumiento  edcesivo ¥ o una equivocada utilizacion
Juel crédito en  le empresa por haberse financicedo inversiones a largo
plazo cun créditus a corio o mediuno plazes Fero du ung manera u otra,
In emisidn  de cscciunes se  debe  manejor considerando un adecuado
balance entre lus diferentes Ffuentes de recursos, liguaides, capacided
de puqus  rentabariadad, productividad, capavidad generadora  de
utilidades, wtc, putrq mantener una sano estructura Financiera tomando
en cuenta  1as futuras necesidades  economicas de la empresa a cortor
medianu ¢y largo plazo.

(14) Aivliogragfla Cunsultadu.
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RETENCION DE UTILIDADTES . Estu tuente Jde fondos es la mds amportante
de la empresda v tilene st OTrigen en la retencidn de las utilidudes. For
S g fyente natygral generada tnternamente come tewyliado dJde las
OpErdCiunes: 2s el JTecurso  de Fondos mas importante para la expansidon
e las emprlesas, Ly Ley Lenvral de Suciedades Hetcanliles(14), eh sy
Articalo S0 andica guae  de las utilidudes neta e Lodo socieduad,
debierd sepatyrose g imente e} cCinhed por Cientos COMo mMiGImoe POra
Yurmar el Fundo de resietvay hgsty gue Lmporte lu guinty purte del
Ccupital social. i toundu  Ude rPeserydl  deberd et reconstiluido de 1la
Miema peliiesPu cugido dismindya por cudlyuler mobtivo.

Lueta separacian de uytilidudes, aundME LENGs Como finmlidad proteger
fus InLervesysy: e los uc revdores wn npdiLi1on al capltal soucanl,
b rementa el capital nu dJistribulble de La ehip resa, sepurando r
reinvirtiende bas ubilidoades Libres.

Lo muy recomenduble, usade el punteo de visty de la contitigidad de la
vida de  la eppresgs gque se retengan gblilidades Suficientes purag lo
erpanelan de lu mismes asi cumo para bLener un subrante suficientemente
STy wuunyuye  Se Lyviarg un mal  uflos parl  garantisar o los
gegiuniatas un duvidendoe gue guurde relacion con 1us ofios anteriores vy
eE o merLgdu.

PLANLACTUN 1 inAdLLERAL

Lot plunegt 1Gn Framgng 1efuy 4 gy g las funciones delterminantes del
ety o el fracust de ung pmpreSsay Yoo gue 9B el condiciones
SCOBOM LS DUNUNG AL ey muchys son lus yue Ljogan a la guiebrya por
talty de un nanesu adecusdo de sys recursos.

Frecuvntenel by el orlgen e los prablemas, s encugitro en la
aUmingstrucion general de bn empresas de ios ventuse fa produccidne el
cradILe I tobrunzay las Comprus, €tcy ¥ 20 errores de planeacion
al reglisar ampliaciones o ul o establecer politicas de ovperacidn sin
tuper en oo bg lu reperuiusidn de tales decisiones en 194 resualtudos y
en g estrugctyrg Financier de lag o empPeso.

Faede ducrrse  que Iy plapsagion FinanCictay 24 o procedimtento para
Je lgir yguae  aLcienes s deben tealiIar wn lo futuro para logrer los
abjutives troaoados gue  pueden ser el planear lo gue se guiere hacer,
Livvar a cubu 1lg planegdo ¥ veritticar la eficiencia de cumo se N1TO.

La pluaneacion Financierd o Lraves  de un presipliesto dard a la empress
DT LuLrd LG 340 geneTal [HLE] tuncLonamyentoy ¥H quue el wistemn
proesupuestario paede conssdergrsse la berramientyg wdn tmportynte con
e Lventa la administracaon modernm pata real iaar sis objgetivos.

t14) prplrograd lg Langyl buda



18

Upus d¢ las principeles técnicas finuncieruos de planeacién que se ysan
. eh lay empresas sonid

FRESUFUESTOD DE OFEKACION.- Es el que con mds frecuencila utilizan lus
empresus ¥ debe ser preparado, preferentemente, tomando como buse Iag
estruclura de lg organizacién ¥y asignando a los gerentues o directores
lu responsgbilidad  de lograr los objetivos determinados. De esta
fformas en una urgoanizacidn  tuncional, ung persona serd la responsable
de lus ventase otta de lus compras, otra mis de publicidads etc, esto
tuy UsSignando g primer nivel gyutoridad necesqriq ¥y responsubilidad; es
sconsejuble gue tanto la  responsebilidad caome  la  autgoridaed, e
establezcan @ swgunuos o terceros niveles de responsabilidad pare que
con la participacion de todus a5 persenas que  eJerzan SUpervision,
vlaboren una byena planeacion,s pues de esta Torma los objetivos gue se
figen son propios de ellos ¥y no impuestios por la direccioi.

FRESUPUESTO DE INVEKS1ONES FERMANENTES.= También 1llamado presuypuesto
de  caplital, estd reluciongdo con la aidyuisicidn ¥y reposicion  de
activos +1,jo% S& preépare por Separado del presupuesto Je operacion.
Cada proyecto de inversaion deberd tener la justificacidn gue 10 gpoyes
y para proyeclos moarores su rendimiento sobre la itnversiadn tiene que
ser anelizudo ¥y medido fon métodos apropigdos.

los proyectoy se clasifican busdndose enh ¢l propédsito

tor lo general,
para mejorar la eficiencia de

de  la 1nversign, tomo  par ejemplol
operacion, etc.

FRESUFUESTO FINANCTERU,~ Esta relacionado con la estructura finesnciera
de 1o empressa, comd las necesidedes de capital de  trabajo, los
arlyenes vy aplicaciones de recursgs o fondosy incluyends el
presupuvsto de caJar la composacidn del capital soctal y utilidades
retenidos en el gue sw debe estudiar la rentabalidad del mismo,.

Le planeacidn finunciera sp usa  mds frecuentemente  parn planear aq
turtu plazo, adn cyando machos empresas estdan empleando estas Lécnicas

parg planear o largo plazo.

La pluneation a corto plazoy cubre un periocdo de doce meses, por 1o
geaeral fraccivnado por meses con el fip de ir comparando mensuclmente
financisrg ¥ resyltados obtenidos segdn lo presupuestado.
siguen la prdctico de preparar uR presupuesio
s decirs actuulizan las estimaciovnes con las
Cilfrags gbtenadgs, tomando por ejemplo las cifeas reales del primer
Ltrimestre y ostymondo lus otros btred trimestres  fFaeltiuntes, ¥y  osd
sucesivamente; puarn tener cubiertos de munera constunte cuatro

LTImesires proesupues bados,

tn situugadn
Algunas compafiias
revisdato cathy Lramestre,
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Hensualmente ce tomparaft Ios resyltados del pes con lo presupuestado,
obtenidndose diferencias o wvariaciones qu# deben analizarse para
¢studiar su tendencia a fin de tomar las depcaisiones que correspondan
para llegar a obiener objetivos} asi mismd, Se comparan los resultados
atumylados inclurendo el mes eon curso. r

La planeacioen o larqo plazo cubre generalments periodos de cinco a
diex afos o mis, este presypuesto no es preparade  cen mucho detalle
Lomoc Se prepara un presupuesto anuagl v per cansiquiente se elabard Tan
la intervencidn o participacion del personal de niveles inferioress ra
que sy proposito es mOstrar o la direcciod general los planes que

fularin Q la empresa Yy ©€ONo coOnRSecuentia, las necesidaodes ae
eyxpansidn, de capital, etc. i

El presupyesto aebe de consideorarse compo  uUfa herramienta tyndamantal
&n l19g ndministracidon de lq empresa Yy B Cump una funclon OnLuybles 55U
estructura estd formada por centTos de rTesponsagbilidad y debs mostrar
los costos ¥ gastos controlables separadamehte de los Qgue no Lo son.
esto es, costos ¥ gQustos fi10Ss cohocidos itumbidén como de estruCcturas
que sp generan por el transcures del tiempo r 6o potr el volumen.

Em la elabotarcidn del presuvpuesto parti€igan 155 cncargades de los
centras de responsabilidad, quienes hnnh dd  estar de necyerdn en las
metas presupuestales para que se comprometan a2 lograrlas, s5f no se
1agra esta participacidn, es muy probable gue el presupuesto sea visto
copn una actitud de inditerencis o resentimjento, 10 rfual dificultaria
2l logro de objetivos.

Es recomendable que en esta elaboracion jce redacte un manual Que
ancluya wun  programn  para  que los respohsables tengan unn  clara
comprension del proceso del presupuesto} | 1las cifras presupuestales
deben representar melus rac-enablemente obiepibles, n1 tan altas qie no
puesdan sert alcanc-adas a pesar del Esfuek:o v por elle proguzcan
frustracidn, ni tan bajas qQue propicien complacencias & ineficiencias.
En 1o comparacién de lose resultados Feoles contra las cifras
presupuestadas, debe prestarse atepcion LY las edcepclrones
signiticativas que sirven pura tomar de::sﬂones importantaos.

La funcieén presupuestal aunilia a la  fungien de linea que es la gue
toma las degisionts vy realiza los planes.

Todo presupucstoc regquiere goptobaciones arclioles y una aprobacion
final que debe Sser comunicada o todos os centros dé asutoriaed ¥y
responsabilided 4 1o empreosa.
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CAPITULD TI1.-ASFECIU LEGAL

En relacion con nuestra  legislacidn mexicana gQue pura  wste trabajo
enfocu derechos ry obligaciunes que lus  empresas fracciohudoras v
vendedoras de terrenos en el Estado de México deberdn cumplir, a
continuucidn mencionurd los gue de algung monera llegan a tener mayor
relevantia con este tipo de empresas; interpretando en mi opinidn las
que  lo reguieran ¥ Ltrapseriblendo las gue por  s4u naturaleza  sean
evidentes!

LEGISLACION FEDERAL:
A continuacidn enunciare las correspondientes al orden federsl!

- Constitucion Pulitica de los Estndos Unidos Mexicanos
= Lery Guneral de Sociedades Mercantiles

- Ley del Impuesto Sobre la Renta

- Reglamento de la Ley del Impuesto Sobre lg Renta

= Ley del Impuesto al Valor Agregado

= Keglamento de la Ley del Impuesto al Valer Agregado

~ fddigo HFiscal de la Federacidn

- Keglamento del Codigo Fiscal de leo Federacidn

=CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADDS UNIDOS HEXICANDS(11) .— En su
articule 4o0. noes indica Que o ninguno persona s le impedird que sse
dedigue @ lg profusion, industrias comercio o cualquier traboljo gue le
UComoUe, SibMpre ¥y cuando sean licitos.

Uentro de las prescripciones gue marce el articulo 37, fraccidn
primera, nos indica gue solamente Jos mexicanvs tienen el derecho para
adquirir el dominio Je las tierras.

Lomo wuna de lgs obligaciones marcades para los habitentes de la
Repdblica, eI articulo 31, fraccidn IV, nos dice que debemos
contribuir pata los gastos pdblicos, tento de la Federacidn gomo del
Evstado y Hunicipio en gue residan, de la manpera proporcional vy
vguitutiva gue dispongan las leyes.,

Ll articylo 734 fraccion Xy faculbta al Congrese de la Unién:s para
legislier en  toda la  Heprdablica sobre comerclio, asi como expadir lus
leyes del trabajo reglamentarias del articulo 123 de la propia
Constitucion.

{11) Bibiiugrafla Consuyl tadu.
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-~LEY GENERAL DE SOCIEDADES HERCANTILES{(14).~ En el capitulo segundo
del presente trobajo, mencioné los Lipos de soriedades mercantiles que
esla ley reconoce, osl comy  sUs ventajns € LhConveniehlet, ¥y ia razan
por la cyal la sociedad ononime erd lg mds cohveniente paro constitupe
yna fractionndora vy vendedore de terrenss. A continuatidn meptilonare
los derechos ¥y obligaciones que se contraen €n es5to ley parg efectos
de sy constitucion y funcionamiento.

DE LA CONSTITLLION LDE LA SUCIEDAD,.~- El
referente o las sgfiedades andnimis ¥
enisten bojo una denominotion, Ia cuul se  formard libremente  pero
deberd ser distintg q las de tuslgurer gtra v gue al emplenrse, ird
sivapre svguida de las palabras 'Sociedad Andnima® o sus abreviaturas

*Sefe 'y a5l ¢omo que lo2 responsabiligad de los s0C10% se linito pour el
importe de sus acciones.

capgltulo quinto trota 1c
nos dite que sON aguellas que

E! grticuly 90 nos morca gue la sogiedad qgnédnima  podrd constituirse
por la comparecencia ahte notario pdbliceo de las personras gque otorguen
1a uscriturae social, o por suscripcion pdblice.

/e acuerdo can lgs articulos do. ¥ ¥,

nos indi&a gue la escrituro
constitutivo de la sociedad.,

deberd conteper como winimal

-~ Los nosbres, azcionnlidad y domicilio de las personos flsicas
o morales gue constiluyan la sociedad.

- ELl objeto de la sociedad

= Ln rquén social o denominacidn

= La dyrocian

El imporie del capitgl socicl v 14a parts exhibida de éste

La expresidsn de 1o que cade sotio aporte en dineru o en .
oLroy bienes.

- €1 domicilio de la spcaedad

La forma dge administrarse lo scciedad. 21 hombramiento

y faculitades de los administradores.

£l nombramiento de uno O varios coemisarios

Laus facultudes de {a asawblea generaly osl como las

condiciones pora la validez de sus deliberaciones,

- Lo manera de bacer la distribucién de lus ntilidades y
pérdidus; el importe del fondo de reserva y lg participacidn
en lus utilidudes concedide a lus Fendadoress v

= E}l ndmero, valor pominal y natuyralezu de los accionesy asi

comy la Furma ¥ términos gue debs pagarse la pdrte indsoluta
de los acCiones.

DE LAS ACCIONES,- E1 articuleo 111, nos intica qué 1us Qeeiones en que
se divide ©1 capital soci1el, estardan  representadas  por  titulos

;pominativos  que servinin  para ocreditar ¥ Lronsmitir la galigaod oy
derschos 0w SOCid.

{14) @ibliografin Consuitada.
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LOos titulos de las acciones de acuerdo cun el articulo 175, deberdn
eipresar como minimo!

= El nombrey nacionolidad ¥ domicilio del accionistg

- La genominacion, domicilio y duracién de la sociedad

= L2 techa de constitucion de la sociedad y los datos de
1nscripcion ¢n el Kegistro Fablico de la +rropiedad v
el Comercio.

= El 1mporte del capital sscials el ndmero total ¥ el wvalor
naminal da las gcciones.

— Lus enhibiciones que sobre el valer de la accion haya
pagado el accionista o la i1ndic¢ac:dan de ser liberada.

= L2 serje y namero de la accian, con la indicaqciédn del
nomero totul de acciones que corresponda o la serie.

- Los derechos y obligaciones impuestas al tenedor de la
ACci1Ghs ¥ ©h SuU ¢qs50, las limitaciones del derecha de
voto.

= La firma autografa de 1os administiraderes que conforme
al goantrato social deban suscribir el documento.

LOs articulos 126 y 127y nos dicen que los tituleos de las acciones
podrdn amparar UNA O 2 varlas acciones, asi como que llevardn adhetridas
cupones: que s¢ desprenderdn del titylo vy se entregardn a la sociedad
contra €1 pageo de dividendos.

[ articulo 128 nos seffala que las  sociedades ondnimas  tendrdn un
registro de aqcciones v, €1 articulo 129 nos indica que la socieded
tonsigerard como dueflo de las acciones a qulen aparszca lnscrito como
tail en el registro ge acciohes.

DY LA AUMINISTRACIUN DE La SUOCIEDAD.= De acuerrdo con el articulo 142,
la administracion gde 1a sociednd estard a cargo de %No O varios
mgndatarios Lemporales y revocables, quienes pueden Ser O No S0cios.

E! articulo 143 nos i1ndica gue cuando los administradares sean dos o
mis, constituyardn el Consejo de Administrecien vy, de acuerdo al
articulos 144, In asamblea general d& qcecionistas, el consejo de
aidministiacion o el administrador podrdn NUmbrar WNO © varios
gerentes genvrales o especiales, sean o no accionistas.

Lus getentes tendrdn, de acyerdo al articulo 146, todas las facultades
aque egrpresamente se les confieran ¥, gotardn de las mids amplias
taCitltades de represpntagclén vy e jecucidn, vy de acuerdo con el articulo
14Y podran conterir podercs en nombre de lqa sociedad, los cuales
podran ser reyncables on cualfuier tiempos

DE LA VIelLanNGCIA BE LA SUCIEDAL.- Conforme al articulo 144, 1a
vigtlangia eostard g carge de ond O varios Comisariow, temporales ¥
resocnbles quiennss pudsden 38T O NO SOCLO0S. .
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Dentro ¢e las facultades Y obligaciones de los Ccomasarios que marca €1

articulo 144, estdn las siguientes!

- Cerciorarse que sea otorgada Io garontia gue los estatutos de

la sociedad exijn, pare usegurar los responsabilidades que se

pudieran controer en el desempefio de las fynciones de los

gerentes 0 los administradores.

- Inspeccionar una vez al mes por lo menos, los libvos y papeles de
la sociedad, la existentia en tgjar €l exigir a 10 administradores
una balanEa mensdagl de comprobacidn de las oOperacilonesy asi como
intervenir en la revisian y Formatién del balance anual.

- Convocar aq adambleds Ordinatlias ¥ exiraordingrias de accio=-
nistas, en caso de omisidn.

~ En general, wvigilar ilimitodamente ¥y @n ctualquier tiempo, lus
vperaciones de la sociedad.

DE LA INFDRMACION FINANCIEKA.- E1  grticule 172, nos sgfala que seTd
responsabilidad del o los acdministradores; presentar anualmente a la
gasnamblea de accionistas un informe que entre otros incluyct

= Informe sobre lao marcha de la scciedad en el ejercicioy
asl como las politices sequidasy provectos existentes,
criterios contables en 1lan preparacicn de la informa-
cion fingncierg.

- Estadou que muestre la situacién financiern 4l cierre
del ejercicio ¥ el estado de resultades durante el
ejercicio, asi como los caombios en  la situacidn
financiera.

- Las notas que sean necesarias para completer o aclarar
los informes presentados.

A 1lo iaformacion anterior deberd agtregarse el informe del o los
comisarios.

DE LAS ASAMBLEAS DE ACCIONISTAS.— Por lo que respectia a lu asambleu de
accionistasy; el articulo 178, nos Jdite, Que ¢s ®#1 organc supremo de la
sociedad ¥ esta podrd acordar, asi como rutificar todos los actos y
opersciones de ésta y sus resolutiones Scrdan cumplidas por lg perscna
que £lla mismg designe o a falta de designacidn, por el administrador
o por el consejo de administracian.

El articulo 179, nos dice que las asambleas generales de accionistas
son ordinarias ¥y extraordinarias; en las aosamblecs ordinarias de
acuerdo a los articuleos 180 y 181 we ocupuan de disculir 1os ¢suntos de
cardcter wurmal paera el funcionamiento de la empresa como  son: el
discutirs aprobar o modificar el informe el o los administcadores,
aprobar los estados faingncieros, lo veferente a2l reparto de
utilidades y nombramients eh Sy caso de nyevos administrodores,
consejo de administracion v comisarios.
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En las aqsambleas eixtraordinariasy el articulo 182,
discuten asuntos que por su indole vientn n significar; una Cuesiion
medular en lae vida de¢ la sociedod ys muchas veces significan un combio
en la estructura de la propia socaedad, como el cambio d® razén
so0cialy cumento o disminucion del capitaly fusidén con ottras sociedades

Yy en general todos aguellos aosuntos Que  represenian uh  cambio
fundamental pora la sociedad.

nos dice que se

LEY DEL INPUESTO SOPRE LA RENTACIDY,~ E1 titulo 1, referente a las
disposiciones Qenerules nos dices en sy articulo 10. qQue  estan
obligados al pago de 1mpuestos todus los sujetdsy Yo Seah personas
fluicas o morTalesy siendo residentes en México, respecto de todos sus
ingrescss no imporiando la ubicacian de la fuenie de donde protedans
asl como los residentes en £l extranjero que ocblengan Sus 1NGTresos en

territorio nacionagl, teniendo © no su e€stablecimiento permanentie en £1
pais.

£1 articulo 40. nos dice que se considerardn i1ngresos atribuibles a un
establecimiento permanente en el pais;, los que provengen el
desarrollo de su actividad enspresarials nasi como también por
enajencaciones de meycancias ¥ bienes inmuebles en territorio necaional

que haya efectuado la oficina central de la sociedad u otto
estoblecimiento de ésta.

El titulec II1 sge refiere a las disposiciones generales de las
soCivdades mercantiles, y €]l articulo 10 determina gue esiasy deberdn
calcular el impuesto sobre la renta que les correspondas oplicando al
recultado fiscal obtenido en el ejercicio la tasa del 3L%, ¥ para la
determingcion del resultado fiscal nOs marca 105 pustos a SegulrT, ¥y
una ves obtenido el resullado se deberd peger el impuesto que
corresponda al ejercicioy mediante declaracidn que presentard ante las
oficinas autorizaodes,; dentro de los Lres wmeses siguientes o la fecha
en que termine su ejercicio fiscal.

El articulo 12 nos marco la obligacidn de efectuar pagos provisionales
mensuales a cuenta del impuesto que resulie del ejercicios vy dichous
pogos deberdn hacerse o mds tardaer 21 dia 7 del mes 1nmediato
posterior a aquel que corresponde vl pugos

El capitulo 1, de los ingresos, nos marca en el articulo 1%, que las
sociepdodes mercaptiles deberdn acumular todos %sus ingrTesos @n

efectivo, bienes, en wervicio © en crédito que obtengen en &)
ejercicio. -

{12) Biblicgrafia Consultada.
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El artigulo 1é contempla lus ventus o plazo o en parciolidadesy y nos
dice gque cuando se realicen engjehaciones q plazo en 1os términos del
Codigo Fiscnl de la Federacidn, podrdn optar por acumular el total del
precio puactado come 1Agreso obtenido en el ejercicio, o bien.
considerar como ingreso acumulable el que wfectivemente le hubiera
sido pagado durante el mismos, ¥ en el pendltimo pdrrafo hace 1o
aclarqacaién de que en ¢aso de incumplimiento de contratoss cugndo se
recupere gl bien, deberd de acumularse como ingreso, las cantidades
recibigas del comprador, deduciendo Llas gue le hubiere devuelto
cohforme al contrato respectivo.

Ef articulo 18, nous marca las buses para determinar el ajuste al costo

por la enajenacidn de tterrenos, construcciones ¥ acciones vy nos dice
que se podrdn hacer estos al mupto originnml de la inversion por lo que

s refiere q terrenos, se aplictord el factor correspondiente, conforme

4} aAdmere de afios transcurridos entre la adquisicidn ¥y su enajenacidn,

de acuurdo con la tabla de ajuste gue al efecto establezca anualmente

¢#1 Congreso de la Union.

El capitulo Il se refiere o las deducciones en general, sefialando el
articulo 22, lus clasvs de deducciones que podrdn efectuarse, ol
articulo 2a, nos sefiala los requisitos gque se deben rednir para las
deducciones, ¥ el articulo 25 nos dice que gastos no serdn deducibles.

La seccidgn 11T retferente a las inversiones, nus marce en los artigulos
43,44 y A%, los por cientos miaximos auwtorizados parg depreclaciones r
amortizacioned, tonto del active fijo, como de <cargos ¥ gastos
diferidous.

El capltule IIl, de 198 perdidas, nos morca el articulo 5%, que la
perdida fiscal serd la diferencia entre los ingrescs acumulables del
ejercicio y lus deducciones autorizadas por esta leyy cuando el monto
de ¢#stas dliimas sea mayor gue los ingresos.

Otras obliguciones de las sociedades mercantiles, se  encuentran
comprendidas dentro del cap®litulo V, ¥ el articulo 358 nos marca entre
otras?
= kluvar la contabilidad de cunformidad con &l Caddigo Fiscal
de la Federacion, su Keglamunto y el Reglamento de la Ley
diel Impuesto Sobre la Rentu, asil como toermular un estuado
de posicion financiera y levantar inventario de existencins
a la fecha en gue termine el ejercicios
- Expedir documentacion comprobatoria de todas las activida -
des que s redlicen y conservar una copia de Jas mismas.
= Llevar registro vy control de las qgocciones o de los certifi-
cados de aportacidon patrimunial, usl como de lag utjilidades
de tada egerciciv en donde se identifigue el ejercicio en =
que se  generaron.
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- Presentar declaracion en las oficinas gutorizadas, dentro -
Je¢ lps Lres meses siguientes al cierre del ejercicio, en la
que se determine el resultado fiscqel del mismo, el monto
del mismo, ¥ la detérminacion del monto que corresponda al

- reparto de utilidades oblenidus por lu empresa.

= Presentar deciaracidn en las oficinas autorizadas, dentro
de los btres meses siguientes el cierre del ejercicior &n
lu que se determine el resuliado V1scal del mismo; el monto
del mismo ¥ 1a determinacidn del monto yue corresponda al
reparto de utlilidudes obtenidas por la emMpresn.

- MFresentar en el mes de febrero de cada aflo, declaraci1on
proporcionands informacioh Je las operaciones efectuaduas
con los cincuenta principales clivntes y proveedores y las
retenciones de impuestus gue Lhisbieran efectugdo.

- Declaragiones de retenciones  sobre salarios, honorarios,
rentas ¥y dividendos.

REGLAHENTU I LA LEY DEL  [MPUCSTD SOBRE LA KENTA(12).~ Para Efecto de
realizar ¢najenaciones a plaze, el capltulo 1, articulo 10, nes indica
gu# s¢ calculard4 Ia proporcion que representa el costo de los bienes
vendidos o plaro respecto del precio total de dichos bienve v
conssiderardn como 1nyresos del ejercicios los abonus que efectivamente
les hubieran sido pagados durante vl mismor» o 1los mencilionudos ingresos
se les deducaird #1 costo proporcional que le correspundas

El eapitule 11, sectidn 1, Lle las UDedutciones en General, en  sus
artlculos que comprenden del 14 al 31, reglamentan los articylos 24 ¥
25 de 1o ley gue sefalan los requisitos que se deben reunir para las
deducciones, y 1os gustos gue no serdn deducibles.

La getcidn 111 de las Inversionesy, nos indica los requisitos para
cumbiar los por cientos de depreciacion v amortizacion.

El capitulo 1II, du las Pérdidas, el articulo S¢ nos indica Que para
efuctos del agrilculo 5% de le leys se podrd amortizar la  pérddida
fistnl ajustada contra el ejercicio inmediato anterior,; presentando
declargeion  conmplementarie de dicho e jercicio, 4 mds tardar en la
tuchn gue deba presentarse la declaragion del ejereicio inmediato
Siyitiente.,

LEY NEL  IMFUESTO AL VALOR AGREGADOI12)Y.- E1 capitulo I referente a
lus  Disposiciuvnes Generalesy marca «n su articulo 1o, que  estdn
obligudos a payar este impuesto, las personoas flsicas ¥ morales que,
e tervituorio wnacional realicen los actos O actividades fue a
cuntinuoc1dn se mengionand

{12 Biblivgrafla Consultada.
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- Enajenen bienes

- Presten servicloy independientes

= Otorguen el uso o got¥ temporal de bienes
~ Importen biepes o servicios

El impuesto se calculard aplitande 9 los valores que seffalu estu ley,
la tasa del 15% ¥ en ningdn cesb Se considerard gue forma  parie de
dichos valouresy asi masmo, el contribuvente trasleda.d el mencionado
impuesto en forma expresa y por separado, a las personsas gue adyuieran
los bienes © servicios. .

El contribuyente pagard en 1las oficinaes autorizedas la diferencia
entre el impuesto 4 su Carge ¥ el gue le bBubaeran trasludado, siempre
gue sean ocreditables en los términos de esta lev.

El articulo So.y nos dite que €1 jmpuesto se calculard por egerciciuvs
fiscales y gque !os contribuyentes deberdn efectudr pngos provisionales
4 mis tardar ®]1 dia 10 de ¢ada ypo de los meses del ejercicio, este
pago provisionnl serd la diferéncia entre el impuesto que corresponda
al total de las actividades TeqliZfadas e&a el mes de calendario
ahterior y las contidades Que procedan por el acreditamiento.

€1 impuesto del ejercicios, yna ve:r deduycidos 10S pagus Provisiohales
mensuales, se pagard mediante declarecidn que s presentard dentro de
los tres meses siguientes al cierre del egjercicio.

El articulo S04y nos seflala gqude para efectos de llever o «cobo la
compensacién del exteso de impuesto acredituble en las declyruciones
mensuyeles o le del eJerticior el contribuyente podrd acreditarle
contra el impuesto a s2  carg® que le corresponda en los  Meses
siguientes hasta agotarlo o splicitar su devolucidéni los saldos tuysd
devolucion se¢ soliciten no podrdn acreditarse en declaraciones

posteriores.

El1 cgpitulo II, De la Engjenacidn, el articulo %0. nos marca las
enajenaciones que pare efectow de esta ley considera como exentos de
pagt del impuesto, ¥ que entre otras son?

= El suelo
- Construccidnes adheribles al suelo: destinegdas o ytrlizadas

para casa habitacidn.

Pare determinar la base. gravabler el articulo 12 considera como valor
el precio pactadoy gsi como las Cantidades gue ademds se carguen ©
cobren al adquirente por otros impuestosr derechoss intervses normales
0 mordtorioss penay convencionales © cualquier otro contepto.
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En 1as epajenuciones a pluzor los intereses normales ¥ moratorios, ast
como las p€nas convenciongles, dardn  lugar gl pago del impuesto en el
mes €h gque se cubren, esto es de 2cuerdo con el reglumento de estg
ley. .

Cuomo otras gbligaciones de los contribuyentesy, el capitulo VII,
articulo 32, nos marga entre otras?

= Llevar contabilidady de acuerdo al Codigo Fiscal de la
Federacion, su reglamento y el reglamento de este ley,
qasi como hacer lo seperecion de igs operaciones por las
que estq ley libera de pago.

'~ Expedir documentos que comprueben el valor de la contra-
prestacion pactaday seflalondo por separado el impuesto
que s¢ trasiagda o Quien Jddgquiera los bienes o recibg los
serviciog.s

KEGLAHMENTD DE LA LEY DEL IMFUESTO AL VALOR AGREGADUD(12) .- El1 articulo
12, nos sefloly 1a forma  poara determinoer ©1  impuesto. eh que se@
aplicaran las tases segdn sea el cusor al wvalor nelo gque corresponda a
los actos © actividades realizados en gl mes, al resultado de esta
Qpurycidn s¢ disminuird el munto del impuyesto acreditable del mes, asli
tomp ®1 saldo pendignte de acrepdatar del mes anterior del mismo
®jerciCia, Y en SU gaso &l saldo a fuvor dJdel ejercicio anleraori
Cugndo se llegare o omitir el aqcreditamiento del impuestt en una
deg foaracign provisiuongl mensual, podrd hacerse weste en la del mes
siguienhte o en lq declaracidn del eyercicios

COLIGD FISCAL LE LA FEDERACION(12).- EY titulo I, Disposicignes
Gupngralus, nos gepfiala ep su grtlicyle lo., que las personas fisicas ¥
Morgles estdn obligudoes a contribuir pura 1os gustos pdblices conforme
9 lgs leyus flscales respectivas.

Kt gyrtdoulo Y. nos  gndica que  lus &oubribuciones se clasifican en
impuestos, aportaciches de segurigad spcial ¥y  contribuciones de
mesnrus  y derechosey y &l articulo 30+y nos seffula lo que son los
Proguctos » uprovechumientos,

El grtliculp &0, nos dice que lag contribuciones se caysan conforme se
reailoen lay sitysclones juridicas o de hecho, previstas en 145 leyes
fisgales vigentes durynite el lap%o en YUy oCurrony; cofrespondiendo o
l1gs cuntripurentes la determainacidén de las coniribuciopnes o su cargos
Sulye Jiypusicidn espresa en conlrfrario.

12y pibliggrafla Consyltada.
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E1 articulo 14, nos marca 1o gue debe entenderse como enajenacivnes aq
plazey vy gque swon aguelles en la que sus pagos se hgcen en forma
diferido o en parciclidades,; y que se efectden con clientes gue sean
piblico en general, bastard que se difiers mids del 35% del precio para
despuds del sexto mes y el plazo exceda de 12 meses,

e ncgerdn ton el articulo 24, son respounsables solidarios con 1lps
contribuyentes, entre otros:

= Lus retenedores ¥y personns o guienes las leyes 1mpongan la
obligacidn de recaudnr conLribuciones a cargo de Jos
contriburentes.

~ Lis personas obligadgs a efectuar pagos pravisienales por
cuenta del contraibuyente.

= Los directores, gerentes ¥y administiradores de sociedades
mercantiles, serdn responsables splidarios por las
contrituciones causqadas o no retenidus por dichas seociedades
durante sy gestidn, no solicitar Sy  1nscripcidn en el
regisiro federal de contribuyentesy no llevar conlabilidad,
otultarla o destryirla,

Las personas gque de acuerdo con lus disposiciones Fiscales esten
obligadnas o llevar contabilidetd, de acuerde con el articulo 28,
deberdn observaer las siguientes reglus? :

= Llevardn los sislemas ¥y registros contables que sefiale el
reglamento de este Codigo, reuniendo los reguisilos que
establecca diche reglamento.

— Los usientos en la contabilidad serdn enaliticos y deberdn
efectuarse dentro de los dos meses siguientes a la fecha
en que se reqlicen las actividades respectivus.

- Llevardn la contabilidad en su domicilioc. -

Guedan incluldas en lu contabilidad, los reglstres ¥y cuentus .
especiqales a que obliguen 196 disposicio.es fiscales, 1los que lleven
los contribuventes gdn cuanhdo no sean ooligatorivs »y los 1libros ¥y
registros sociales a gque cobliguen otras leves.

REGLAMENTD DEL CODIGD FISCAL DE LA FEDERACION¢(12),.~ La seccidn Il

referenie al Registro Federal de Coniribuyentes, nes indica en los

articulos 14, 15 ¥y 16, 1lu obligacidn paro las personas flsicas v

morales de solicitar sSu  inscripcidn en el Registro Federal de

Contribuyentes, eh 1 caso de personas morales dentro del mes -
siguiente del dio en que se firme el acta tonstitutiva ¥y presentarse

unte lag gutoridod recaudadora correspondiente al domicilio fiscal del

coentribuyente.

(12) Bibliografia Consultodg.
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Lo seccion tercera, le ln Contlabilideod,

independientemente de los  sistemas ¥y registros contobles gue lleve

cada cantribusente pard &1 mohejo ¥ control de sus operaciones,; éstos
deberdn contener como minimol

el articuylo 26 now sefinle que

- Identificer cada cvperacion ¥ sus caracteristicos, relaciondndolae
con ia documentaci16n compropetoria, los inversiones realizadas,
pretisande fetha, descripridne monla ¥y el itmporie de iIa
deducc 1on apual.

- Belucighar cada operacdn con los saldos gue den como resuliado
lus cifras fistales de las cuentas,; con las gue se formulardp
los estados finuncieros.,

= Asegurar el reqgistre Lotal ¥y correclo de  las opgeraciones,
medianite si1stengs de tontrel ¥y veriticacidn internos netesqarics.,

Las articulos 27, 28 y 29, nos sefialan gue los centribuventes podedn
tlevar &n wu contabilitdad, Jos Sistemas de registro  gue vayon de
acuerdou a  sys prresidoades, siempre ¥y cuando  s2 cumplan cdst 1606
regulsilos que se marcne, uoewme es  #1 de llevar cyando menos el libre
drario ¥ el mayur, los cuales deberdn estar debidamente foliados v
sellodus por la autoridad recoudadora, deubiendo contener dichos libros
€l nombre, domicilio fiscal y clave del Kegistrn Federal de
Lontrivuyeatesi en el librg drorio deberd anctorse en forma
descraptiva todus lus cpurocivnes siguiendo un orden cronclogicoe vy en
el iitbro movor debetd acpptorse los nombres de las  cuenitss de la
contabilidad, el Lotal dui movimiento de cargo ¢ crédito o cada cuenta
en vl periode ¥ su seldo {inal,

Eatogs arbtlcoulos no liberan @ los contriburerites de le obligacidédn de
llevar los libros gque establescan los leyes u otros reglamuntos.

Kl artiewdo 30y nos senffala gue los contribuyentes que efectden
enajenaciones v plaze con pago diferido o en pargiclidodus vy opilen por
giferir la cnugarion  de contribuciones, deoberdn llevar en suo
cantabilidad registros que permitan identificaer la parte
carrespondignte de las operaciones en cada gjercicio fiscal,

LLGISLACIUN USIATALT
A contanudctdn epuncaaré las curraspondientes al orden estatal?d
- Lepy d¢ Hociendu ged Estado de Héxicos

- Lery de Asentamientos Humanes del Esigdo de Hnu:tu.
- Covryy Fiscol del Estudo de Héxico,
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LEY DE HACIENDA DEL ESTAED DE MLUXICO(13),- E) capitule +tercerosr Del
Impuesto para el Fomento de 1a Educacién Pablica en el bstudo, hos
seffalan los articulos del 20 al 24 inclusive, gue son objeta de este
impuestor la renliz=ncion de pagos por concepto de 1mpyestos vy
derechos, establecidos en las  leves faiscales del Estado y Municipios,
ta bose de este impuesto serd el montoc total, el impuesio se ¢uusard vy
pagnrd a razén del 19X sobre su basey ¥ el pago se hard en el mumento
que se realicen 16s pagos de impuestos y derechos.

E2 titulo segundos, De los Derechos, e&n su capitulo primero, nhos sefigla
loyg prestados por las gutoridades del KRegistro Frblico de la
Propiedad, Y BN su articule o7 determing que pov Inscripcion de
dotumentos o actos relativos o bienes ihnuebles SB CAUSACLN ¥y pagardn
los siguientes derechos!

«~ Por inecripcicnes relativas o la propiedad o posesion originarig
de bienes inmuebles,

- POF inscripciohes o autoritaciones relativas 4 las limitaciones
o gravamenes de Ia propiedad y posesion origiharin del inmueble.

- En generqgly los titylos registrables cuya inscripcién sea
necesaria Copmo acto pPrevio para ia inscripcion de titulos de
dominio.

Por inscripciones de documentos o actos relntivos ¢ personas morales:
2l articulo 29 sefiala gue se causardn vy pagardn entre otros, los
siguientes derechos!

- Escritura constitutiva de personas morales.
- ACtas de asambleas de socions o de juntas de gsdministradores.
= Utorgamiento de poderes generales ¥ nombramientos conferidos
a los gerentesy agministradores o cualecquier otro mandatarios
- Emicién de acciones, cédulas Y obligaciones.

El capitulo quinto, de los derechos por servicios prestados por lag
aqutoridades de Uesarrollo Urbano vy Ubras Pdblicas:y eh su articulo 446,
nos sefigla gque s& causardn ¥ pogaridn entre otros, los siguientes?

- Por 1l1la supervisian de las obtras de wurbanizacién de
fraccionamientos.

= Por 14 conexién de la toma para el suministro de agua.

- For 2] suyministro de aguar en el periodo comprendido dgesde
la construccidn hasta la entrega de las obras al Hunicipio.

LEY DE ASENTAMIEHTUS HUHMANOS DEL ESTADBO DIE MEXICO(13),- E1 titulae
primero, De 1los Disposicaones Generalee, nos indica en su articulo,
fo.r que e4%tas son de orden pablico € interes social ¥y tienen por
ob.jeto, de acuerdo con la {raccidn IVs el §i1jar las hormas basicos
para regular, controlar y wvigilar traccionamientoss fusiones,
subdivigiones y relotificqaciones de terrenos,

{13) Kibliggrafia Consultadn,
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£l articulo 19, nos dice gque todq accion que signifique unna operacién
de construccion ens sobre o bajo tierra; el zambio del uso del suelo y
de su densidag de construccidn requerird de lu qutorizacidn y lacencaa
estatal del uso del suelo, 14 licencia municipal de construccion vy las
autoriTaciones sobre traccionamientos, subdivisioness fusiones,
relotificaciones ¥ napzrtura de calles.

El capitule segundoy De los Froccionamientos, el articylo 74, dice gue
In autorizacion de un fracciohamientor surtitd efectos exuclusivamente
a favor de sy titular, ¥y este tendrd conforme al orticulo 75, las
s1guientes obligacienes:

= Ceder o titulo gratuyito al Estade vy nl Hunicipio correspondiente
las dreas de donacidn requertidus conforme al tipn de
fraccionamiento,

= Dedicar a} uso para el gue yeron hechos: las instalaciches del
fraccionamiento tales como clubes, conslrucciones para
actividades deportivas, culturales o recreativas, ¥y otras gue
se utilicen como promocidn de vehias de los lotes.
Cunstruir 14s obrqas de urhanizacidn ¥y de equaipamiento de adcuerdo
ol tipo de {raccionamiento.
Uarantirar a favor del Gobaierno del Estado con fimnca o gardntia
hipotecaria eoh unh valor Jdel ci1enh por cienta de las obras de
grbaniracien ¥ equipamiento de estasy gque hayan sido counstroidas
%in delfectos N1 vicigs ocultos, el periodo de qgarantia serd de
4 afios a putrtir de la techa de entrega de los obras.,

~ Mantener y conservar las obras de manera satistactoriay asi como
prestar los servicins de quua potable, drenage, alumbrado pablico,
recoleceidn de basura hasta 1a techa de entrega, en los cascs en
qQue rocalicse operaciones comerciales, que permitan 14 ocupacion
tegal de letvs antes de sy enirega al Munacipio

= Insgribair ed £l Kegitstro Poblaico de la Propiedad la escritura de
lotificacion en un plaxo ho mayor de sesenta dias contados a
partir de !a publicacion de In autorizacaidn,

Los articulos 76, 77 v /4 nos sefinlan que antes de efectuar cualguier
ap-racian de venta o comprometer en cualquier #forma los lotes del
traccionamiento, se deberd recabur de la Secretaria de Finanzas las
cedulas  tiscalenw de +ssps lotesr asimiemo sc¢ deberdn cubrir  los
impuestos predianles on recabos oticiales individuales A €cada unc de
Jos lowes, e informar de venta o gue impliquen gravdmenes a los lotes,
dicho intorme € presentard dentro de Jos treinta dJdias siguientes al
vencimiento dol trimestre,

CuplILo FISCaL LEL ESTALL NP MELICUCLS) .- El Litulo primero, e las
Frincipios Loneraliey, hos dice en st articalo 1., que  1a Hacienda
rablica del Estado de Hé.:ico, para cubrir el gasto piblico ¥ demis
oblagariopes 4 =4 Cafgus, petcibird on cada #jerciclo fiscal los
impunstos, derechos, aportaciohes de me e ran e productos,
ap roveshamientos Y Pparticipuaclongen N InNgresos rederalos que
establiercan Ins leyes, los sistemas ¥ CONVenilos Je@ COOrd1RacioOn.

113 Mablaografla Lonsuttada,.
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El aorticule 4c., define a los impueslLos, Como las prestationes en
dinero o en especie que ©} poder pdblico fijua unilateralmente ¥y con
caordcter obligatorio parg cubrir e} gasto pablico, a todos squellos
su jetos cuya situacion coincida con 19 gue la ley seflula como hecho
ygeneradot de un crédito fiscal.

S$on derechos, de acuerdo con el articdlo So. las contraprestaciones
establecidas por el puder pdblicor conforme a 1o ley, €h pago de
servicios. .

El artlculo So. nos dice que lus aportaciones de mejoras sSon tributos
gue ¢l poder pdblicu fFiJo a quienes, independientemente de la utilidad
general colectiva obtengan beneficios diferenciales particulures
derivages de la realizacion de obras péblicas.

El articulo 7Zu. nos dice que son productos los ingresos yue percibe el
Estade por actividades que no correspondan al desatfrollo de  sus
funciones propias de derecho prdiblaco, o0 por 1la explotacidn de sus
bienvs patrimonioles.

Son aprovechamienlios, nos dice el articulo Bo., los recargus. las
multas, vy los demds ingresos del erario estatal no clasiticables como
impuestosy derechos, aporitaciones de mejoras O produclbos.

El articule 22, nos sefiale gque sujeto pasivo de un crédito fiscal, es
1n persona fisifa o© morual, mexitand o extrangjera ¥ las unidades
®condmitns sin personalidaed juridica, gue de aqacuerdo con  las leyews
esid obligada nl pago de una prestacidén determinada al fiscoe local.

El domicilio de los sujstos pasivos para efectos fiscales, de acuerdo
con el artliculo 2%, se& considerard trautdndose de personas morales, el
lugar en que este establecida 1la administracidn principal del nhegociu,
si s@ trata de sucursales o agencias de negociaciones radicadas fuera
del territlorio del Estlodo de Héxico, 1 lugoar donde se estableccany o
1 de su representantey y o falta de éstey, el lugar en gue se hubaere
reqlizado el hecho generador de la vbligacion fiscal.

El ariicule 24, nos seffale que la obligacidn fiscal nace cuando se
realizan las situaciones juridicns o de hecho previstas en lus leves
fiscales.

El articulo 27+ nos dice que el crédito fiscoal vs 1o obligacidn {iscal
determinadae en cantidad liquide o en especiey, que debe pagarse en la
fecha o dentrp del plazo seflalado en las disposiciones respectivas.

Hon obligucion#s de los contribuyentes, de avuerdeo con el artlculo &8,
las siguientes:
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= Empadronarse en un plaze que no exceds de quince dias de lu
fechn de 1hi1C1aclion de operacidn.

= Peclarar vy pagar los crAditos fi1scales en los términos que
dispongan las leyes fiscales.

=~ Llevar y wmostrar 1las libros exigidos por la legislacidn
federal relativa cuando fes sean solicitadosy asi como
registrar los asientos correspondientes de las oOperaciones
efectuadas ¥ canservarlos al igual que la documentacion vy
demds  elementos contables ¥ comprobotorios, en demacilio

ubicndo en el Estado.

LEGISLACIUN MUNICIFAL:
A continuaci1dn enuynciaré las correspondientes al orden municipal?

= Ley de Haciendd Municipal del Lstado de México.
- Codigo Fiscal Municipal del Estaedo de HeMaico.

LEY DE HACIENIfA HUNICIFAL LDEL. ESTADO DE HMEXICO(13).- EI titelo
primeros, de Jjos impuestos, eh el capituylo primero. del impuesto
predialy ! articulo 1o., nos dice que e¢s objeto de este impuesto
entre otrosi la propiedad o0 la posLesion de predios urbanos, rasticos,
ejidales o comunaies, ubicados dentro del territorio del Municipio.

fie contormidad con el articulo Zo. son sujetos de este impuesto, entre
otros?

- Los propretarios v los poscedores de predios urbanos o rdsticos,
ejidales o comunales, ubicndos dentro del territorip del
Munic1p10,.

- Lon responsabilidad objetivar los adquirentes por cualquier
titulo de predios urbanos o rasticos, ejidules o comupgles.

~ Lon responsabillidad solidaria, les propietorios de bienes
inmuebles que hubiesen prometida en vanta o hubieren vendido con
reserva de dumiblo.

¥ 513 Ccausacion se contemplun en los
acucrdo al valor catastral ¥
el pago de este impuesto
demarcacidh

Tantoe la base del impuyesto
articnlos Ja. v A0+, los cuyales serdn de
a la zona municaipal, conforme al articulo 1%,
drbera efectuarse on la Tesereria Muynicipal de la
correspondiente.

lmpuesto sobre Traslacion de Domipio y otras
Inmuebles, en lno seccion primera tratna lo
reterente 3l objeto, sujetgs base y  cuotdy ; ¢l articgule 32, nos dice
que es ab,jeto  del impuesto establecido en este cupitulo, la
alyuisicidn ¥ enagenacitn  de bienss  inmuebles que contastan en el
sumrlo 7 las construcciones adheridns o @1, ubicadus en ios Municilpius
del Lstado de Heémiro, asi como  los derechos  relucionados con los
n1Smo%.

€143 Irrhlioygrafia Consultada.

L1 copityla segundo, Del
Uperacianes con Hhienes
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Ye debe entender por adquisicidn, de conformidod con el articulo 34,
1o que se derive, entre otras de:d

-~ Tado actu por el que se transmita lo propiedad, ingluyendo 1n
donogién, la gue ocurra por muerte ¥ lg aportacidn a Laoda
¢lase de asociaciones.

= La compra~ventar en la gue el vendedor se reserve la propiedad
adn cuando la transferencia de ésta, opere con poesterioridad.

- Lu promess de adquirir, cuando se pacte gque &1 future
ctomprador entrard en posesion de los bienes o que el future
vuendedor recibird el precio de la venta o parte de &1, antes
de que se celebre el contrato prometido.

= La cesidn de derechus del compradors .

~ La permuta, cuando por ella se adquieran bienes inmuebles en
esle casos se considerard gue existen dos gdquisiciones.

Son sujetos de este impuesto, conforme al articulo 35, las personas
fisicas o morales gQue adquieran inmuebles por alguha de las cuausas
enukmeragdas en el articulo anterior. El enaJjenante respondersd
soliduriamente del impuesto que deba pagar &] adquifrehto,

La bose gravable de este impuesins de acuerdo al articuwle 37, sers el
valor que resulte mavoer, ya sea el de lu operacion  estipulndo un 21
contrate respectivos &1 de avaolde, o €1 gue se obtengae de aplicur al
valar caqtastral, el Fuctor que agnualmente estgblecca la 1y  de
ingresos de los Municipios del Estado, confaorme al namerg de aofios
transcurrides entre lqg adyuisicidn ¥y el intcio de 1lu  vigencia del
valor caotastral.

El articulo 38, nos marca gque el impuesto se calculara aplicando lu
tnsa del 7X aql wvalor del inmueble a gque se refiere el articulo
anterjor, despuds de reqlizZar las gi1guiehies deduccaones, Y veces el
salarie minimo general elevado al afic, de la  Touna econdmica que
correspondad, para inmuebles ubigados en los Mynicipios de Lontrol, &
VECES en los Municipios de Ilesarrollo Hormal Y 7 veces en los
Munitipios de Impulso.

lle conformidad con el articulo 50, 81 pago de este ismpuesto debers
redalizarsey, antes de que sean autorazodas lus escrituras pablitas
correspondientes, o dentru del mes siguivnte al dia en gue se efectae
cualquiern de 1los supuestos a1 que se reflere el articulo 34 de estn

ley.

El capitula tercero, Pl  Impuesto sobre Fracciohamientoss en  su
articulo 54, nos dice que es objelo de este impuesto la realizagion de
fraccionumientos, cuulquivra que sea su tipor; el objeto del impuesto
incluye la subdivisidan de predivs, las moditfigaeciones del tipo de
fruccionamiento autorizado ¥ la subrogucion de  1os  derechos de
titylarided o su relotificacion.
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Son sujetos de este mpuesto conforme ol articulo 55 quienws realicen
cuslquiera de los actos cohtenides en el artlculo apterior, los
tauscehabientes o ¥n su casoy quienes ostenten lae propiedad del predio
cuando la persona  gue fraccione o subdividg no sea el titular de los
derechos sobre el mismo.

l'¢ gcuerdo con el articulo %4, la base gravable y cucta para el paga
de este impuestor se determinard confarme u lo siguiente,

- Por la autorizacion de francecionemientos, subdivisidn de predios
o modificaciones del tipo de fraccionumients autorizado,
incluyendo el cambio de usop o el ndmero de viviendas previstas,
confarme o4 la tarifa contenida en €] presente articulo.

- ¥or la aoutoriZacién de la subregacion de los Derechts de
titularidgd de un fruccionamigento, se causardn derechos
equivalentes a4 25 dias de salario minimo general de la zong
eLONONlICA yue carresponda.

- For }a aytorizagion de relotificacion de frocciongmientosy se
causardn por coda viviende previstna o Cada 100m2 de superficie
4til de OLres ULOS.

El titulo segundus D¢ los Derechos, en el capitulo primeros  Agua
I'otable » Drenaju, el articulo B4, nos dice que por servicio de ague
potabley se entiendes la conduccidn del liguido desde su fuente de
origen hasta la toma domiciliaria,

Yon obyeto de esie derecho, de uguerdo al gréticulo BS5, todos aquellos
predius yue estdn cuneciodus a4 la  red Jde agua poiable municipal o gque
deban servirse de la misma,

El articulo 87, nos sefiala gue los propietarios o poseedores de
predius urbanes estdn obligados a solicitar de leos Avuntamientos el
servicio de agua potable, cuendo el sistema general pase por 1o calle
de sy ubilcacidn, s: No la utilizan, cubrirdn bimestralmente las cuotas
mlnimas de consumu de  agua tipificadas seygdn sea €] casos Farae los
fracciunamientos esta obligacidn inicioerd al momento de ser recibidos
por los Aruntamientos.

Los arleulos 90, 70 vy 93; contienen las tarifas corregspondientes a
lus Jerechus ge conexi16n de agun vy drenaje, del sistema yeneral a la
toma particular, pur «l1 estoblec:miento del sistema de agua ¥y
aleuntarillade del fraccivnamiento ¥ por la counexién de 1z tomq para
el suministro de ngua proporcionada por 1os Hunicipios.

Ll capitule terceru, Obras Fdblicas, tonforme al artlculo 94, es
ob,jeto du este derechas la prestacion de 1os servicioy de autorizycaon
de licentlas para construccion de obras nuevas con vigenclia de un afioy
alineamiento y afmero  ofictaly las  personas Flsicas o morcsles que
SOliciten vS5tas gutorisatlonesy sevdn sujelos de este derecho.
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COUIuld  FISCAL mMUNLILIIFAL{L3) . £l Lilulo primeru, Jk  los Fraincipios

Generales, nuvs Jicw en S articulo lo.y yue o Hucienda MMblica de los

Hunilcipios dJdel Estado de  MéEritu, purg  coubrir jus guslos dJde sy

adminisirac1on y demds  obligaciones o sy oCargo, percabitvad wn Cuda
ejerclciu Flscal lus  ampuestias, derechous, aportuciones de mejorns,

productios ¥y aprovechamientos gue establescan lus  leyes fiscales

respec Livas, usl cumo las  pariicipaciones  on @] rendimiento  de

ingrespy {ederales v estatules, dervivados de Llu gplicacion de lus

leyes e coovrdinucidn correspondiepbes,

I"or 1o que teapecta o les  demds wrticulos contenidos ¢n el presente
Codigu Fisculs gue  de algunag muenera llegan 2 tener relevanciua en las
fraccionmdoras y veadedoras Jde terrenosy estos orticulos se encuentran
contenidos en el Lodigu Fascal del Estudo dee Héxacor bajo lous mismos
Lerminus, aplitutioneys ¥ dispusiciones, por lo que o conlinuacidi
menclonare el pdnero del urticule retevante del Codigo Fiscal
MHunicipul ¥ el Cortelative gl Codigo Fiscal del Lstadoy 2l cuul ya Tue
comenludo en 2l preseate trabajor denbro de esle tercer capliluloy, en
lu reterente 2 la legislacion estotald

CODILU KFISCAL MUNICIPALC13} CUONICO FTISCAL DEL ESTADDC13)

ARTICULO NO, ARTICULE KO,
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(15 Miblsougrufla Consyibada.
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CAPITULO IV.- CASC PRACTICO

| CONTENTDO PEL. c;\so ?Eh'l:T-I co
- Ope;u:iqqes Feiéeqté_ﬁQgrsu_;euiizgn._
- Datos aq;igé.déé;écioﬁeq};kn
- C;;si&erénh;é;
- Gulq';dntqb{li;adbrog
- Asiantas c;ﬁtnpleé;i
~ Rescislon du.reEQ;Qacidn o ;pﬁrigdn-‘
- Cnncelu:iﬁ de ung.g;nt§.§éiob§ﬁus-"
.- ﬂu&ifi:q:iﬁn dé_su;errié}; véndian_ﬁur-;eélindé.
= Esqu?uus de mﬁycr{,.'

= Estodes financieros.
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A continuacien presenbtard un €aso praclico; tratando dentro del mismo,
de incluit las supuestas operdacicones de wenta de telTrenos gque pualeran

presentarse en unQ empresa fracclonadorn y vendedota de Lerrenhus enh el
Estado de Hesico.

UFERACIONES DE VENTA QUE SE REALIZAN:

Lus mas comunes y que generalmente llevan 4 cabo este Lipo da ampiesas
son ings siguientes?

- VYentns de cuntado
= Ventns a credito

For 1lo que se retfiere a3 lus  venptas de contades, generalmerte el
comprador da «al vendedor uh  anticipo sobre el precio  tolul Ocl
terreno, exto s& hace con la +finpalidad de +o0r1malizar la Operacion de
Compra~-venta ¥ que SiTvAa 3 s4  weT para reservar y comprometer o favor
del comprador, el terreno mobtive de la operacidng el saldo  sern
cubierto a1 momento de firmarse la escriiura  de propiadue  del
1nmuebles 1a cyal se hard ante dotario Fablico.

Las ventas o créditus  comunmente liamagus o £Llaos B oef AbLOR2s, a@d
comprador da o) wvendedor uh anticlpo 3 cuenta  del enganche total del
precic puctado por €L terrchos esto' se hace con la firalidus @i
reservar el terreno que  se pretende Jugulriry postleriarments f dentic
de un plaso razonuble {(de 10 o 1% dias), el comprasoy hevd 1a entrega
pur lo que resta del saldo del enganche, » en ese molenty sk liéua o
cabo la firma del conlraty de promess de COMPra-venta, Hohde guednrd
asentaeda la furma como serd cubierto el salgo 1nasoluyie.

Cuda empresa fraccionadotva ¥y vYendegora de Lerfencoss de aCn,argo & 3u%
necesidades #inancieras determinag lus politicas a sesgtulr en 1es 3lapas
de venins, ¥ gue Estes varlan de uhg empTeas G olra en tuenls Al
minimo requerido como enguncher vy @1 periedo 0 plaro de pugo del sacidc
insoluto gQue puede variar  en abonos mensunles wnlcumente, 3 Lbohos
mensuales ¥y clerto namerao de anunlidadess asi comd las amoriizuciones
q capital gque generalmente son semeslruales.

Para protegerse en lu venty de tomuaebices €n abpnws contra 1a Fylta e
page por patte de los compradores, e¢stat  empresas cuyentus con loe
sSigulentes recursos)

-~ Cuando &l Li1ug!lo b propledad b S1dc Lo SY3P190 )l COmpragor
¥ ha Quedado poendiente de pago ubd parto del precio de venta.
Iy fraccionudara regquiete unn hapolewa oo %3 ¥avor, en garantiag .,
por Ia porcidn no pagudas ademas de tecsolr el vendedor
pagares amparando juas mentaolldnde: ¢ oanualidaces en Cuso que se
hubileren puctado dstas.
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- Cuyando se celebra un controto de promesa de compra-wenta, Ia
vendedore gencralmente recibe del comprador pugqoréds gue ampo_
ran el saldo insoluto, con vencimienins mensuales de etuerdo
el fonro de aboros gue se havan estipylods en el mencionado
contrato, ademds de retoner el titulo de propiedad hasta leg
recho an gue &1 comprador hava ligquidado la totalidad de lg
QperqaLion: pare tencr dereche ol Lraspaso del titylo,

DATDS DE LAS OFPERACIDNES!

Pe ucuerde a4 lo antes expuesto,
todo aqueilo que se refiera a sy
siguiente cosol

consideroc convenienie enfaticzar en
contobilizacion de aguerdo con el

En el mes de actubre de 19896, la Compofla Fraccionadorae y Vendedora de
Terrenas: S.A., compra 50,000 w2 dg terreno @an brefia, ubicqedo en
Tolucu. hexico, el valor de adguisicidn fué o razon de $12,000.00 m2,

Ln operacion de compra-vents se hace al contado ¥ se protocoliza anle

Notorio Prablicos con uh  costo por concepto de impuestos, honorarios ¥y
gostos notarjales de $75,000,000.00.

tus gostes vp urbaniracidn del terreno en breffo, csgendieron a la

centiand de %HI8,000,000.00, Qque incluveron 1os plepps Y proyecto,
geslindes topogrifricos, autorizaciones correspondientes por parte de
o3 auroridades municipales ¥ estotalesy asi como los saleries de los
rrabajegdores, materinles v otros gastos inherenies para concluir laos
obrasd

El fraccionamiento comprende &40 lotes pare su ventay los cuales estan
cigsificados en los siguientes dos cateqgorias?

CATEGURIA ! MO, LDTES | . SUPERFICTE | PREGID HZ | TUTAL DL VENTAS .
: 1 ! POR LOTE €N nzt 1 :
T ) T ) | !
A : 40 3 500 1 90,000.00 (1,B00,000,000.00
b 3 2@ $ 500 } BD,000,00 ! HOO,000,000.00 .
t ~ H H 4 :

82, 500,000,000.00

turante ol Qﬂolﬁu 1787, seLefuctuﬁron lay siguientes ventas!
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RELACION DE LAS VENTAS EFECTUADAS
EH EL AND DE 1987,

MES {TIPO BE I NUHERO | SUPERFICIE! CATEGORIA! PRECID | PLAZD
I VENTA 1CONTRATOY ENH H2 1} H FOR M2 §
#GOSTO I CONTADOL 01 1 500 + A "1 90,000,000
! CTONTADO! 02 H aQ0 i B + 80,000.00 1 |
{ CREDITO! 03 t Goo i B i 80,000.,00 13 ANDS
SEPTIEHBERE! CREDITO! 04 ! S00 H B t 80,000.00 13 AMUS
{ CREDITOY 0S5 t S00 i ] 1 20,000.,00 13 ANDS
COCTUBRE { CREDITOt o0& 1 S00 H B 1 890,000,00 i3 ANOS
{ CREDBITD! 07 1 o500 ] fh .1 90,000.00 13 ANDS
{ CREDITO! 08 t 500 1 ] I 90,000G.00 13 ANOS
HOVIEMERE | CREDITO: OF t S00 1 L i 90,000,00 I3 ANDS
{ CREDITD! 10 ] 500 H & i 90,000,900 ;3 ANDS
DICIEMBRE { CONTADDt 1L ] S00 1 A { 90,000.00 1
{ CONTADO! 12 1 500 t B t 80,000.00 |
1 CREDITO! 13 t 500 H B { B89,000.00 13 ANOS
t CREDITO! 14 1 500 H A I 90,000.00 13 ARLS
! CRELBITO: 15 i paie ] 1 [, { 90,000.,00 i3 ANOS
! l ] 1 H

CONSIDERANDOS S

En las wventas o crédito gueda estipulado que el cliente hard un
anticipo en caqlidad de enganche que no serTd menov al 30% sobre el
precio de wventa, Y el saldo serd cubierto en 34 mensualidudes
consecutivas, debiendo liquidar en cada ung de ellas los intereses
correspondientes sobre saldos insolutos omertizables semestralmente y
bajoe 14 taosa gque pare depdsitos o 39 dies de inversidén publique el
Hanco de Mé&éxico durante €]l mes inmediato anterior.

El cliente acepta que se le descuente el 20% del precioc de venta del
terreno en cuse de rescisidn o ¢anpcelacion del controto de promesas de
compra~venta celebrado, esta clausula penal es por contepte de
indemnizacidon por dafios y perjuicios ocasionadoss asimismo de 1las
mensualidades pagadasy s6lo se devolverd al cliente el excedente del
20% del capital amortizado, quedando a favor de la vendedora los
intereses pagudos.

Antes de proceder a contabilizar las operuaciones del presente caso
prictico, quiero hacer mencidén al hecho de la npecesidad que se Liene
de elaborar la Labla de amortizacidn correspondientes en  las
operaciones de compra-venta ¢ plaz20s o en abonos, de acuerdo a la Llasa
de  ipterés ¥y npAimerp de pagos o abonos poactados en el contrato
respectivo,
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Cumg primer pase procyderemaos 4 determinur g] tosto de vento por metra

tuadrudo de Lerrenc urbenizado?l

Adguislicidn de 50,000 ml de terrepo en brefia .
9 razan de %13,000.00 m2 s &00,000,000,00
Impues Loss hanararive ry gustos nntqriules ' - 75,000,000,00
Gastos de urbonicacion : 829,000,000.00

‘Costo Tatal -~ % 1,503,000,000.00

Costo Tetal "% 1,.503,000,000,00 "= % 50, 100,00 Costo par #2

30,000m2 . L urbanizado,

Sﬁp. Qenqip}u'

“E1 sibﬁieﬁiﬁ_éusb. déterninagidn{del_fo:tﬁr dal castol

695{6 Totol

* el 503.000.000.00 0, SE Puctnr del Costo.

&00;000;,400.00

Ventos Totales

AL cuntingacisn B ]
. :nrrespondxen&es nl eJevc::xo de 1987.

deter-inuciﬁn . de  las ventas



tia TF

FitrdA TP

CIHTARTO VENTA

an

ALISTO
2GSSTO
WGITO
SIPTIERERE
SEFTIENERE
CLTUERE
GLTURRE
CLTUREE
HIVTEMERE
NOVIERSRE
DICIEMBRE
DICIENERE
21cIEmREE
biciEngeE

DICIEMBRE

SETESHINACION DU LR35 VERTAS COFRLSPORDBIENTES AL IJEIF(‘.ICIG -1 1'9;8;‘.

PRECIO DE -
¥

ENTA

A%, 000, 00000

40,000,000+ 60

30,000, 0650.05
40,500,000,00
45,500, 00000
40,000 ,0600,00
35,000, 000 .03
43,000,000+.00
4%, 000,000.00
4%, 004,000 0
A5, 300,002, 00
03,000,000 00
43,030 ,000.00
85, 060,000.00
4%, 000,000.00

. ENGRKCHE " pauio
CONTADG . meee
CEHTADY a———

12,000,000-00  $8,000,000,00
12,000,0600.00  26,000,000.00
15,500,000.60  $1,500,000.00
12,000,000.00 28,000,000 08
13,500 600,00 31,500,000.00
13,500,000.00  31,500,000.00
13.500,000,00  31,500,000.00
13.500,000,00  31,500,000.00
CONTADO —
SONTRDG ——
12.000,000.00  28,000,000.00
33,500,000:00  31,%00,000.00
13,500,000:00  31,503,000,00

e T AL + ed%,000,000.00

142,530,000:00 332,500,000.00

2,333,530
2,353,531.00

2,647,722:08
2,353,531.60

2,647,722.00

2,647,722:00
2,647,722:00
2,647,722,00
——
2,357,993.00
2,877,630,00

2,877,630.00

S L HINSUAL1DAD
MENSUALTOAD CADRS

FA

N ouou b

- o~ NN

LS

" ynroRTE

1,014, 12400

| BALDG

—

264 96%,876+00

765,593.00  I7,239,407.00

| 9%%5,666.00

| 30,044,334.00

" 307,062.00  27,492,936:00

70,294.00

T0,929,8%6.00

" B70,488.00 56,979,556.00

235,222.00  31,014,77€:00

| 285,222400  31,214,776.00
~e—- 25,000,000.00
—— 35,500,000,00
- 51,500,000.00
4,648, 777.00 ;27.55:.2:5;00

TASA Db
INTEFES
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GUIA CONTARILLZADURAZ

A continuacion comentaré los movimientos y saldos de  las cuentos gue
por sus particylares cqaracteristicas, se utilizardn pura “llevar g
cabo lg aplicegion contable del presente caso prictico ¥y que algunas
emp resas  fraccionandoras ¥y vendedoras de  terrencs emplean pura el
registre de sus operaciones? - :

TERRENDS , - )
Se cargal
- For la adquisicidn de terrenos en brefla

- Por los impuestos, hohorarios y gastos nutor:oles.nn ‘el
otorgamiento de lq escriturg de propiedad,

Se abonal
= Por el traspaso ¢ 1o cuenta Terrenos Urhonizqdui
- Poar la deonpacion al Estado y Mupicipie
~ Por el costo de los terrepcs vendidos en brefia

Saldo?

Tie na(urulu.n deudorg, gue representa el :Dito deIIUl lerienns
adquiridos en brefin ¥ se presente en el Balance Ganerql formnndo purte

TERRENCGS URDANIZADOS,-

Se cargatl . : aE

- Pur el traspeso de la cuenta de Terrenos. : e

= Por el traspaso de 1la cuenta de Dhrns en Prucesn de -
Urbanizacidén “

- Por canceluecién de ventas al costo

= Por modificacién de superficie vendxdo

Se abonail Sl
- For el castu de los terrenos - vendzdah R
- Por modificacion de superrlcia vendidu ol :nstu

De naturcleza deudora, que reprusentﬂ-élzcoltu du los terrenos .-
urbanizodos no vendidos Y se presunia en el -Bolance General formando
parte del Activa Circulante. . D

BBPRAS EN FPROCES0 DEC URBANIZACIUN, -
Se cargal

- Puor lus permisos, licencias y derechos pagados para
llevar @ cabe la urbanizacion

= Por el vosto de wstudios y prayscto para llevur o

cgbo la urbanizacion

- Por 21 coslo ¥ gustos del desarrolln de ln urbunl:d:zan

.

ATy PPTEIRTER - e -
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Se abona’
~ Por ¢l traspaso a lu cuenta de Terrenos Urbanizados del

total de la eroyatitn por terming de - la  obra de
urbaniczacion

Yaldo:

e naturalese deudora, que representa el costo de lags glitas de

urbanizatidén vy se presenta en el Balance General formando: parte del
Activo Circqlqnte. A

CLIENRTES CUNTADU.~-

'S¢ cargal
~ Por el importe de la venta de contado.
= Por modificacidn de superficie vendida
- Por cesiones o Lraspasus

Se cbonut
- Mot el pugo del importe de la venta’
= Por cancelacion de la venta
- For moditicucion de superficie vendido'
- Por cesiones o Lraspoesos

Saldo! T Tl T o

e naturaluza deudora, que reprusgnta el saldo pendignte de
liguidar, @l cual generalmente se cubre ol otorgarse “la escritura de
propivdod ¥y u¢ presenta @n 21 Halance Generqal formando parte - degl
Active Circulante. . . . o

CLIENTES EN ABONOS.-
Se caryud . .

= Por el 1mpurte de la vénta ' .

‘= Por modifigacidn de superfi:ia vendido
- For cesiones © Lrnspnsos

S¢ abonatl .
- - Fur lns payos o abopos efectuados’
- Pur cancelacio del contrato Jde :ompra-ventq
= For mudificacidn de superficie vendida
‘= Pur cesiones o Lraspasus .

C Suldol .‘. . . . : * T e

- Cfe nnturaieza deudorne gue reprusentn el’ iupurLe a cnrqu Je los
clientus Ue acuerdo con 105 contirutos de compra-venta celebrados v se
prusente et el Balante Geperal formondo parie del”Activo Circulante.
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INTERESES POR APLICAR.—

Se cargal
- Por #} monto dJde los interéses pactudos an el

cantrato de compra-venia

FPor modificacion de superficie vendidag

Por cesiones o traspasos

Por Flucltuaciones mensuales, publicados por el
Banco de HMéxico

Se abonal
- ¥or 10s pegos 0 abonos efectuados
- Por cancelacién del countrato de compra-venta
-~ Por modificocidn de superficie vendida
fPor cesiones o trespasos
Por fluctuaciones mensuales puhl;:ndos por el
Banco de Héwxico

Saldol

' nnturaleza deudgra, que representa el importe de los
intereses a cargo de los clientes de afuerde a los contratos de
tompra=-ventay a%i como 1las fluctuaciones mensuales de 108 MISROS,
conforme a la puklicacion mensual del Banco te MHéxico, ¥ se presenta
en el Balance Uenerel formando parte del Activo Difuerido.

COSTO DE VENTAS EN APQONMOS.-
Se carga?
- Por el importe de le ventia en gbonos ol cousto
-~ Por modificacién de superficie vendida al costo

Se abonal
- FPor los pagos o abonos al <osto

- Por cancelaclién del contrato de ccnprd—vantn al :ostn -
— Por modificacion de superficie vendida al costo

Saldol . . .
Te naturaleza devdoro, gque representa gl custo por recuyperar de

1as ventns en ebonos: de acuerdo o 10s coptrotos. de compra-venta, ¥ se
presenta en el Balance General formando parte del_h:tivq Diferado.

VENTAS EN ABONOS,.-
Se cavgal
= Paor los pagos ¢ abonos
- Por cancelacion de la compra-venta
~ Pop modificacidn de superficie vendida

e abonal

- For ¢l importe de las ventas de :ontado © en obnnos
- Por modificacidn de superricxe vendida
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Salduoi

Ue naturaless acrecdorny que rupreséntn el importe por recuperar
de Ins ventas etetluados, ¥y «€ p;esento et 91 uqlnnce Gennrnl Fnrmandu'
parie del Poﬁlvu Liferido, . .

INTERESES ANTICLIFAINS .=
S ¢caryut

f*or los pagos o abonos efectuudos ; .
f"for cuntelacion del contrulo de comprq—ventu
Hor medlficacidn de superficie vendida-

for cesiones 0 LTaspasas :
For fluctuaciones meénsuales publicndus por el
. Banco de Hexico,

Se ubonu! I

Ffar &1 monto de los interéses puctndns En el

counirato de compra-venta

- Mar modificaecidn de superficie uendidn

- Tor cesiones o itrasposos

= Pur fluctuaciones mensuales publ1:ndus pur el
Banco de Heéxico.

Saldo: -

Ue naturnleza awcreedora, que . represspta el importe de los
intereses pur devengar de acuevdo a los contratos de compru-venta, asi
comu las fluctudciones mensuales de 1o9s mismos, conforme. a 1la
publitacidn nmensual del Danco de México, ¥ se presente en el RBalance
Genvrnl formande parie del Pasivo Diferido. .

CORRDS. -
S cargas
- Fur Lrnspuso a la cuents de Pérdidas y Gnnqnczns
ul crerre del ejercicio

Se ubonal
~ Fgr los pagos efecilyados por los clientes

Saldns E N

Cuenta de resuliadeus de naturalesa-acreadorary gue representa el
impurbe Lutul que 1ngrests a  la emprese derivado: d¢ los operaciones de
wirnbauw, yu sen  Je cuntado o en obnnus. ¥ s¢ . presenta en el Estado de .
Férdidas ¥y Uanantias. . - - .

CUSTO e LOS COBRDS
Ye uargatl E - . R .
- lua lus poghs erecLuddos-por lus clientes ul.custo

Se abonnl
- I'ur Lrgupuso a lu cuenta e Pvrdxdns b4 Gdnnnclqs nl
ey del vJu;Lxctu-



Saldo? . . - S PR
Cueénta de resultaedos de netursleza deudora; gue representa el
costo total de 1o cobrado o los clientes por concepto de abonos al

cupital per las ventas, ya sea de :untndu o en ubunns Y L 1] presentu en
el estado de Perdidas vy Ganmancias, : .

ASIENTOS CONTABLES? -

TERKENDS . 600,000,000.00°

600 t 000 ] 000 ] 00

Compra de uo.bdo nd de tnrrenn an braﬂn. ubi:qdo ‘&n i ralu:o. Héx::q D'
ra=dn . de L 12 000, 00 u2. .

TERRENOS - ~ - 7s.odo;obo;oo, : '
_ Sk RS 75.000.000 )

Importe “de los 'inpﬁestns. 'qostos.v honorarios - neta iolesy por el
otorgamiento de la escritura de: prupiednd da uo.uuo m2 de terreno en
brefla ubicudo o Tolucq. Héxicn.'.. : it o

~826,000,000.,00

- 828,000,000,00

:Importu qu; ':ubra; 1052

. esarrolls der’
frn:cionumiento ‘ R T

575, 000,000,00
028, 000,000.00

L Registvo: el
Fruc:ionum;untoa

urbont"n!iﬂn v dusqrrollu del’
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_CLIENTES COHTADD ‘ RN as}dop.ooo)éo .
: uEuThs EN nnunus T T 65.1000,000.00.

neq:stru de 1us ventus de contodu

de los :untrqtus 0: y 02 durqntn el'
T omes de oqa!to de 1987. : .

: FﬂNCDb '
VENTAS - LN hBUNGS

05,000,000,00

85,000, 000,00 07 el 0 LT
F 8%;000,000.00 "~

185,000;000,00 .

'Ruq:stra del pago
:onLodo de 105 countratos 01 v.02,;

COSTO DE LOS, COBROS

ontratos

CLIENTES EN' ARONOS
INTERESES FOK- APLIC

56,727,104.00

"R2015L:u de'
19UJ. T

TERHENUB u BhNIZﬁDDS .23,200.000‘00

nuﬁistrb uJi':ostn' enL en abonos- drl qnntrntu 03.

9.300,000,00 - -

40,000,000,00 -
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10
BANCDS S - 12,000,009.00
VENTAS EN ABONDS S L 12,000,000.00
COSTO DE L.OS COBROS ST 61960,000.00
T g 12,000, 000.00
©. . ELIENTES EN-ATONOS 12,000, 000,00
- COSTO 'DE VENTAS EN ABONOS - 6v960,000,00°

'Reqiltru dal 301 de anqqn:hn_'re:ibido pof-'lu'vuntu' en abonos del -
controto 03, - ) e R R B .

"ELIENTES' EN’ ADDNDS
INTERESES POR APLICAR

l5 en al mas da_;

COSTO DE VENTAB EN. ABDNDS

TERRENDS‘URDANIZﬂUDB ﬂ9v3001000.00

Registre del épi 6;p

g lﬂb ventns en ubonos de lu;—cantrntos 04 y 04.

BANCOS +5005 00000

. 2% -
VENTAS EN. ﬁBUNDS : ’ : o .. 25,500,000.00.
COSTO. DE L.OS COBROS R :14.79q'000500

25,%500,000,00

CORROS v . ;
CLIENTES E£N hﬂONDb Lo 129,500, G00.00
COSTO DE VENTAS EN hHOﬂOS

14,790,000,00

Registro del 302 de enqunche re:ih;dn pnfnlos»éentdsien‘nbdnns_dn‘lu;
contratos 04 ¥y 05 RS AT

85, 000,000,006 -
120,545,096.00.. .
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. 14 -

RANECO o . 2+4353,531.,00
INrEHiSEb ANTICL{PADNOS - 2,100,000,00
VENTAS EN ABONUS Do 253,531.00
COSTU DE LOS COBRDS . 147,048.00

' corRos ' : 2,353,531.00

INTEKESES POR APL1CAR 2,100,000.00

- CLIENTES EN ARONDS 253,531, 00

_COSTO DE VERTAS ER ARONOS 147,048, 00

Hegistro del nhono re:ib:do; cgfrasﬁondien{e'dl'uﬂs de septieuuéu del
contrato 03. s I S . i ) )

©.130,000,000,00" . :
11B4,363,080,00 -

ABDNDB
hNTlCIPﬂDUB

'CLIENTES EN ABONDS ' .
INTERESES POR, APLICAK

130;000,000.00 .
184,363 ,000.00

Ruqlstro de B
mes de octuhru de

“17BZ .

CUSTO DE VENTAS EN ABUNDSY

'an:stru del custo ro

9,000, 000,00
“37,000,000,00 -
2, 620;000:00

Cpangug
. VENTAS EN ABUNDS
COSTD OC LUS. CORND

39 ,000; 000,00 -

221620;000.00

'ueqlsbru uel 30% de
‘contratos 05' 07y, OH -

37:000,000,00
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1:] .

BANCOS 7:354,784.00

INTERESES ANTICIPADQS 44542,500.00

VENTAS EN ABONOS . 792,284,000

CO5TD LE LOS COBROS 45%,535.00
LOBROS 7,354,784.00
INTERESES POR AFLICAR 43562, 3500.00
CLIENTES EN AEBONOS 7%2,284.00
COSTL DE VENTAS EN ABONOS 459, 325.00

KRegistro del gbono recibido, correspondiente ¢l mes de octubre de los
contratoys 03, 04 y 05,

— 19
ELIENTES EN ABONOS 90,000,000.00 _
INTERESES POR APLICAR : 127,635,984400
’ VENTAS EN ARDNOS -~ 90,000,000.00
INTERESES ANTICIFADOS . "127,435,984,00 .

Registro. de 1as ventus en qbanu: de los contrqtns 09'

”i6 eh2ef'ﬁe;-de-
novianbre de 1937. Sl teren

Registro del costo’po

CBANCOS i oL 27 4000,000. 00

VENTAS EN ABONDS . | - S . 7 27,000,000.00
COSTO DE LOS COBROS . - 1576407000, 00° §

T Yo cosros , PR 97,000,000.00

CLIENTES EN ABUNDS ° -~ 37,000,000,00

* COSTO DE VENTAS EN AKONGS . 13:660,000.00

ﬂeq:stro del 30% de enqnnche recibida por los-ventos'eﬁ abonos de los
;antratus 09 v 10 : . - .
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o] .
[ * .

BANCOS . S 15,003,757.00
INTEHESES ANTICIPADDS 135,:387,:500.00
VEHTAS EH AHONOS . 1+6146,4259.00
COS)0 LE LOS COBKOS - 937:+430.00

B : COBROS 15,003,75%.,00

o B INTERESES POR APLICAR 13,387,500,00

CLIENTES EH APONDS 1,614,25%.00

COBTD DE VENTAS EN ABONOS $37,430,00

'Reqistro‘dﬁl obong rTecibido, correspondiente al mes de noviembee de
* los contratos 03, 04, 05, 046y 07 y 0B.

‘ a3
CLIENTES CONTADD, . o 85,000,000,00
o VENTAS EN ABONOS Bb,ooo.ooo.oo

: :Reqistru’dé.ius ;ehtos de contado de lns :ontrotus 11 R 12 duronte el
mus . de diciembre de 19897, . :

CpaNgOs
VENTAS &8 nauuns

85,000,000,00
85,000, 000,00 -

Keyistro del pago’ tots

as ventns de-
_tontudu de:los contrat g

49.300 000-00'

| Heglstro dél:cuito bpy-lus venta de :untnua de’ los contrutus 11y 12
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L 28
CLIENTES EN ABONDS

' ‘ J130,000,000.00
INTERESES POR APLICAR | |~ | 208,273,520,00

.gVENTﬂS EN ABONOS 130, 400,000,000
T INTERESES ANTICIPATOS 2n8,273,520,00

Regidstro de; los ventqs en ubnnos de los contratos 13; 14 vy 15 en el
mes de dlcieuhre du 1957.» .

27
COSTD DE UEﬁThE EN ﬁﬁﬂNDS 75+400,000.00
,-TERRENUS URFhNIZﬂﬂOS

asto pur lns ventos

75,400.000,00

en abanos de los :udtrntn; 13+ 14 ¥

BhNCOS‘

9,000,000.00 = L
VENTAS EH'ABONDS .. +39,000,000.00
*_ COSTG DE LOS COBROS

£ 22446204000.0

37:000,000,00°
. 3%,000,000,00 °
'22.6"0.000 LTI

SBLIENTES EN ﬁﬁUNOS
L;CGSTO DE UEHTHS EN ﬂBONDS

' Reqistrn del 302 da. tnqnnche ro:sbino por low ven os en, abonni de lcs
:ontrutos 13, 14 vy 15.. Lo »

2?

BANCOS o 20+ ZFF20T.00

INTERESES ANTICIPADOS 189,112,500,00- :. R

VENTAS EN ABONOS : 2y186,703,00. - - R

COsY0 DE LAY CORRODS 1;263.289 00,;;‘& TRt r e
COBROS e "O, 99 ,303.80.
INTERESES POR hPLICﬂR T 18,112,500.000 7
CLIENTES EN AEDNDS ! ”--.¢,196.703-Ob
COSTC DE VEHTAS EN ﬁhDNDS 1,263» EB-GG

Registro del obono recibido, correspondiente al mes de d;:ianbrc de
los controtos 03, 04, 05, 04, 07 OB, 0% ¥y 10. - : .
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Como pudimos apreciar, la aplicecidédn contable de 1as  ventas tanto de
contado como en 4abonos pupde ser sencillay pero suele suceder gue
antes de llevarse aq cabo la formalizacian de 1la operacidn de compra-—
wventa, £1 promitente comprqdor, pOr €ircunstancias atribuibles o ¢él,
amerite wyna recisibn de cardcter anticipado, como también pucden
existir motivos para cancelar la operacitn o wmodificarla aan  va
formalizgada esta.

A continuacidn se analizardn los casos anteriorest

RESCISION DE RESERVACIDN O APARTADO:

Considerando que e1 promitente comprador entreged a
cantidad de %400,000.00 ep calidad de anticipo
apartado para la adquisicidn del terreno X3 la
el procedimiento serd el siguiente?

1a empresa 1a
cemo resefrvacion o
aplicacion contable vy

Aplicaciodn convable.—

BANCOS 400.000-00

ANTICIPD DE CLIENTES 400'000-00

Qnti:ipu que recibimos como r-servucxon en la compra vanto uel terrlno

Procedimiento de davulhc{dn dél anticipo

Anticipo, dil cliente
menosl

10Z del valor. del ontic:p [}
de pena, péfra.cubrir los. gast
reservacion 'y cencelacidn.

$400,000.00"

% 360,000.00

ANTICIPO DE  CLIENTES. ' ' 400,000.00

" BANCOS : 340,000,000
- OTROS . INGHESOS & 40,000.,00

- "Cnn:elncinnGS' TroivqsOs y Dleindes
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Devolucion que se hace por el aptigipo recibido para la reservacion
del terreno Xr Yo QuUe N0 Se llevéd @ cabo la formalizacidan de compra-
varita,

Pe esta formay cancelamos la cperacidn por g1 anticipo trecibido, asi
como  tambien s¢ recyperan los gastos originedos ton motive de la
decision original del promitente comprador.

CANCELACION DE UNA VENTA EN AHOHDS?

Considerando como ejemplo el contreto 04, Qque se utilizé para
contabilizar las ventas en gbonos, vemos gue ¢l cliente formalisd la
uperacion de compra~ventu en el mes de octubre cubriendo el enganche,

asi COMY dos abonos mensunles n noviembre 14 diciembre
respectivamente, decidiendo &en el mes de enero de 1988 por
circynstancias especiales cancelar la mencionada operacion,

solicitande se lleve a cabo el finigquito correspondiente. For la que
el procedimiento y 1o aplicacion conteble serd la siguientedl

Comg primer pnspo determinaremos la canptidad que recibimos de enganche
¥y los dos obonos mensuales por parte del cliente, que de acuerdo con
el cuadro gue nos muestra las veptas efectugdes durante el egjercicio
de 1987 nos arroja lo siguientesl

3JUX de engenche sobre ¢ 40,000,000.00
recibido en oclubre por lo compro del
terrenc X. $ 12,000,000,00

¢ abonus mensunles de $ 2,353,531.00 c/u
de poviembre y diciembre con amortizacion .
o capital de ¢ 203,531,000 c/u. 507,062.00

~ 10TAL AMURTIZADD A CAPITAL % 12,507,062.00 .

Interéses currespondaienties o 1los abonos )
de noviembre v diciembre a rodn de R oo
+ 2,100,000.00 c/u. o . .4y200,000.00°

TOTAL PAGALO POK EL CLIENTE: - % 16,507,062.00. -
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Pentro - del presente caso practicp se penciond que para efectos de
cancelacion o rescisidn de contrato;, se descontaria el 20X del precio
de venta como indemniz=acidn por daffos y perjuicios ocasionadus, ¥ que
pare el presente casc representa la cantidad de % 8,000,900.00, por lo
que el %aldo a faver del cliente serd el siguiente!

Cantidad cubierta por el cliente

amortizada a £apiial . + 12,507,062.00
menos?
20% de pena por cancelaciodn B¢ 000, 000,00

SALDD A FAVOR DEL CLLIENTE 4 4,507,042.00

Aplicacion contable.-

30 --
UTKOS GASTOS . . .
Capcelaciones ¥y Uesllndes

4, 507,062.00

1507 0&2.00

Ai'élinnt; del. ,excedente del 202' por la

Uevolu:lon queﬂ:se‘le hdce
“compra=venta. del. contrnto 06.. B

canceilacion de la

'INTEREbES hNTlCIP DS 529627'104 00

CLIENTES EN: ABDNDB e ‘ﬁ7v4?2.?38;00-
INTERESES PDR ﬁ?LIGhR - 52.627;104 00

Cancélacién que. hace e » de lo comprﬂ-venta del contruto 04,

; L

CTERRENOS URBANIZADUS “.- 0" . “3. 00-000 00 Ll
S+ 7007 COSTOUDE VENTAS EN ABONOS  15,945,904.00
DTRUS - INUKESDS - 71254, 096400
Cancelaciones, Lraspasos vy deslindes

_Rncuperq:lan d»l turrenu :on mntxvu de la :on:eio:ion del conhroto 06.



HODIFICACIUN DE SUPERFICIE VENDIDA PDOR DESLINDE:

Usunlmenle, antes de llevar o cabo 1o entrega fisica de un terreno
vendido, s procede a deslindar el mismoy vy es factible que arroje
diferencia de superficie, ya seq de mds o de menos, lo que Lrae como
tonsecuencia que se tenga que modificar el cdlcule de la pperacidn
original; a continuacidn se presenta un ejgemplo y la aplicacien
tontable correspondiente!l

CONCEPTO ! SUPERFICIE ! FPRECID H2 ! INPORTE
! ! :
QFERACIDHN ORIGIHAL H S00Q H %0, 000.00 i 45,000,9000.00
DATDS DEL DESLINDE 1 avo : 90,000,00 ! 44,100,000.00
' ] ]
DIFERENG1A ' 10 : ¥0+:000,00 : 00, 000,00
i
Aplicacién Contable.-
1 -
VENTAS EN ABDNOS ' " 900,000,00
INTERESES ANTICIPADDS 1,823,379,00
TERRENUS URBANIZADDS ‘ 522,000,00
CLIENTES EN AHONDS - . . %00,000.00
INTERESES POH APLICAR - 1,823,370.00 -

- COSTOQ DE_UENTAS'EthBUNPS __'52?.900.00

Ajuste que se hace eh“?iuléﬁernc1on'dé compra=ventas segdn cantrato X,
por-la. reduccitn_de 10 m2 de-suparricie deterninudo en el dE!IlHﬂe dal
'tarreno Z.* -

" ESRUEMAS DE MAYDRE

A continuacién’ se i prosentan-en  esquemgs de : mayor las aplicaciones
contables. del presente’ ‘casc prdcticoy con la . Tinalidad de ver los
movimientos y-sald de los ‘cuentas afectodast: - " -
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ESTA TESIS MO OEBE

SALR DE

TERRENOS

(A BIBLIOTEGA

12 4600,000,000.00 !

bp ] 7599091000.00

ot .. -

&75,000,000.00

.- -BANCOS - - -

4

&)
-10)
13)
14
17}
18}
21)
2
24}
28)

29)

et

285,000,000,00
12,y000,000.00
25,500,000.00

2:353,531.00

39,000,000.00
7+354,784,00

27,000,000.00
15,003,757.00
B5,000,000.00
3%,000,000.00

20, 29?,203.00

T o s Ty W = . o

. 600,000,000,00 .

25,000,000.00

828,000,000.00
4:,507,042.00 -

0BHAS EN PROCESO0 DE. URBANIZACION -

©3) B828,000,000,00 1 828,000,000.00. (4

o e e .
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TERRENDS UREANIZADOS

A) 1,%503,000,000.00 1
32y 23,100,000.00

49,300,000.00
23,200,000.00
49,300,000, 00
757400,000.Q0
52+200,000.00
4% ¢300,000,00
735y 400,000.00

!
1
i
|
'
{
1
i
]

7

(9

(12
{16
{20
{25
27

1,526,200,000,00 1 374,100,000,00

Saldo- % 1,1%52+100,000,00

" CLIENTES - CONTADD . .

5)-85,000,000,00 1 B5;000,000,00 (&

235 . 85,000,000,00 1 85,000,000,00 £24 - .

a ol
=]

ROS

w

e

8%,000,000.00
12,000,000,00
235, 500.000.00
293534531400
37,000,000.,00
7+354,:784.00
27 +000,000.00
15,003,.75%Y.00
85,000,000.00
37+ 000+000.00
20:297,203.00

{17
(18

129

ISV UIL2Y7.00

Sulde % 357,511.277.00
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COSTO DE LOS CORRDS
7349,300,000.00
10) §,960,000.00
13)14,77%0,000.00
142 147,048.00
17122,620,000.00
1692 459,52%.00
21315,660,000.00
Ljad] 937:430.00
25)4%9,300,000.00
28322,420,000.00
29) 1,268,280.00

184,062,291.00 o
Saldo $ 184,042,2%1.00 :

|
VENTAS EN ABONOS o
|
i

. &) B5,000,000.00 1 BS%,000,000.00 (5
10) 12,000,000.00 ! 40,000,000,00 (8
13) 75:500,000.00 ! 85,000,000,00 (11
143 253,531,00 £130,000,000.00 (15 |
171 39,000,000.00 1 %0,000,000.00 (1% _
14) 792,204.00 ! #5,000,000.00 (23 |
211 27,000,000.00 {130,000,000,00 (26
32 1,6164259,00 ! i
24) BS5,000,000,00 |
28) 39,000,000.00
29)  2,1065703.00 |
31) 27,492,938.00 !

344,841,715.00 1 445,000,000,00
Saldo $ 300,158y2685.00

CLIENTES EN ABONOS ’

B) 40,000,000,00 12,000,000.00 (10

i
11) 85,000,000,00 } 25,500,000,00 (13
152130,900,000.00 ! 253,531.00 (14
17% 90,000,000,00 ' 3v,000,000.00 {17
24)130,000,000.00 ! 7924284,00 (18
. I 27,000,000,00 (21
I 1948168,25%.00 (22
' 3%,000,000,00 (28
f2,1U6,703.00 (1Y
§ 27,472,73H.00 (31

47%5,000,000.00 1174,841,714.00

Suldo % 30G,159,205.00
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INTERESES POR APLICAR

B) 54,727,104.00
113120,545,0%4.00
15)184,3463,088,00
193127,635,984.00
263208,273,520.,00

1 2,100,000.00
I 605£2,500.00
113,387,500.00
118,112,500.00
i52¢627,104.00

{14
{18
(22
(29
(31

697:544,792.00
Salda

192,789,604.00

$ 604,755,188.00

COSTO DE VENTAS TN ABONODS

¥ »23,200,000,00
12)4%4300,000.00
16)75,400,000.00
201352,200,000.00
2717%5,400,000.00

i 6¢9460,000.00
114,790,000.00
l 147,044.00
122,620,000.00
1 459,529.00
115+460,000.00
! 937,430.00
12024620,000.00
i 1,248,288.00
115,94%,904.00

(10
(13
{14
(17
(18
(323§
[
iy
{29
(32

275,500,000.00
Saldo

INTERESES

101,408,195.00

% 174,071,B0%.00

ANTICIPADDS

14) 2,100,000,00
187 46,562,:500.00
22)13,387,500.00
27318,112,500,00
31)252,627,104.00

1 54,727,104,00
1120,545,096.00
1184,3523,088,00
1127 ,435,784.00
1208,273,520.00

[£:]
<11
13

{19
(26

?2,7879,404.00
Saldo %

OTROS

1697+544,792.00
604,75%,188.00

GASTOY

30) 4,507,062.00
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OTROS INGRESDS

1 7,254,094.00 (32
i
t
i
ESTADOS F1INAHCIEROS!:

Tode administracidn de empress, requiere de informacién adecunda v
opaortuna para la toma de decisjones, el dictar politicas y medides gue
.mejoren sus rendimientos, osl como para obteher un mayor cenocimiento
d¢ 1la misma.

Para la obtencidn de ostq informacions; se requiere contar un sistema
que permito coordinar las actividodes; captlar, medir,; planear ¥
controlar las operaciones diarias; para de @sta manera elaborar los
estados financieros necesorios que cubran los aspectos fundamentales
de la empresa.

A continuacidn presento algqunos conceptos sobre estedos financieros?

C.fy Cesar Colvo Langarice wn su Andlisis e Interpretacicn de Estados
Financieros(?) nos define a los estudos financieros como un documento
primordialmente numérico que proporcione informes periddicos o a
fechas determinadas sobre @l estado o desarrollo de la administtracion
de uha empresad.

mivid Himmetbluau en su Fundamentos de Contabilidad(10)y hnos dice que
el Lérmino Estadd Financiero se nplica a cualquier deoecumento gue
muestre, va sea las condiciones financieras de un negocio o 1los
resultados de sSus Operaciones.

En mi cpinidn los estndos financieros son documentos que informan . .

acefrcn del funcionamiento, la inversion y los resultados obtenidos de
ung empresa en un periodo o a una fecha determinada. ’ ’

Con la informacion obtenida de los estados fFinancieros, in'perliquen'_r

distintos interésecs y cstos son deade el pupnto de visto. interno vy
eiiterno! .

tliesde el punlo de vista interno les ipteresand

~ A lps accionisiasy para conocer el rendimienteo de su thversiﬂﬁ. 1o
forms comn % encuentra estructureda ésta, asi como ver como - se ha .
manegadn 1o emprasa. (S [ .

- & los lirectores y Funcionariosy porque . de. . esta manera pudrdén
evaluar %1 los objutivos traTedos 5@ cumplieron de -acuerdo a ‘1o
planeado, wai como para dictar politicas ¥ metus para los diguientes
NJeFC1C1l0%. -

Y ¢ (10Y Maiblangratia Uonsultada.
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= f& 1los Empleados ¥ Gindicata, ¥4 que serd en bonse q los resultodos
obtenidos por la empresa en su ejercicico fiscal, que obtendrdn el
reporte de las utilidodes de acuerdo con la Ley Federal del TrabaJjo.

Uesde el punto de vista externo les interesani

- Al Gobierno Federal, Estatel ¥y Municipal, ya que de esta maners
pudrdn determinar si les pagos de impuestos fueron apliccdos
correctamente, también con fines estadisticos ¥ para registrarse como
proveddores © contratistas de los Gobiernos Federal, Estatal vy
Hunicipal.

-~ & log Provepdoresy, Acreedores e Instituciones de Crédito, porque
serd on bose o 103 estados finantieros que olorgardn, - ampliardn,
reducirdn o0 negardn sus lineas de creédito vy los placos de las mismus.

- A los Inversionistas, Pdblico en general y Bolsa de Valores, porgue
al dotr a conbcer la empresa sus estados financieros g travées de la
prensa, de la cdmara correspondiente, asl como de las revisins
especinlizadas, 1los inversionistas puedan estudiar y evaluar la
convaniencia Je su inversion.

Adn cuando existen diversas clasificaciones de los estados financieros
y que wan en {funcidn ol Lipo de empresa, a8l tome criterios vy
poltticas seguidas en las mismas, paro efectos del presente trabajor y

por sSu grado de imporiancia se pueden clasificar en Frincipales y
Secundarios?

~ Principales, son aguellos que forman la parte esencial de la
informacidn financiera como son el Balance Generel vy el Estado de
Resultadops.

- Secupdurios, son aqquellos que son complemento de la  infermacién
financiera como el Estado de WYentas, el CEstado de Urlgen ¥y Aplicacidn
de Recursouss Estado Analitico de las Cuentas de Resultados, Estado
Analitico de las Cuentas de Balance, elc. .

A continuucidn expongo 10 que en mi opinién puede entendarle de :udn
unoc de los estados financieros antes mencionados:

- PBalance General.~ Es el estado que nos muestra 10-'5;@uoéiqﬁ. L
rinnnn1erq de la empresc o une fecha determinada. -

- Estado de Resultados.— Es el estado gue nos muestra las apern:innes o
efectuodas ¥y los resultados obtenidos de la emprese en [un. perlndo
determinado. . ' '. e

- tstado de Ventas.- Es el estado gque nos muoﬂtrn en. forma unultticn'
las ventas gfectuadas derante un perlodo determinodo.l .
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- Estodo de Origen v Aplicacion de Kecursos:—  Es ¢l°. wstado que nos,
myestira ‘1los rucursui Cobtenidos por la empresa y --la aplicacién que de
Gstns sn h1*o. ) S v o : PR, SoTLR e

- Estado’ annliticu de lqs Cuentqs de ‘Resultados. TEs: .
mucstra en detclle-los inqresos v uqruscs de’ la: empre
determinado, T

» que nos
.un.periodo,

- Estedo - Analitico de 1as Cuenias. de
mugstre en detelle ‘la forpa como . se encuentrd

i
de lag .cuentas del Balance o una fecha determinada

Como un dltimo’ :umenturin al’ presenta- trabajo’ e i
esmpreso elabore sus estados financierecs, sino que: iSeT4-NEcesario’. hu:ur
el andlisis - ¥ la ipterpretocion de:los-  mismos, para. da ‘asta’ munuro
contar ‘con los elementos de Juicio suficientes’. i

opinién, vy tamar las decisiones” mis - adecuddas
funcionemiento ¥y alcance de las metas progromadas
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CONCLUSIONES

- Una de las bases fundameptales para organizur & lo enpresd, es gue
desde su  1nicio s€ cuente con 4n menual de procedimienios o de
orfjaenszacidony usl Como con 4N  sistemo de control interno ¥ contable
que permitan vy facilitenr €1 manejo, rtegistro vy control de  las
operaciaones de manera wuniforme vy consistunie, de¢ acuerdo a 1las
politicus establecidas, obtepiéndouse de esta mapera los  informes
futesarios en  formu oportuna ¥y actualizaday los cuales servirdn de
buse para la Long de decisiones,

- Es5 tonveniente gue antes de adguirir un Lterveno en breflay s¢ CcONOZCa
@l e¢siudo que guurda este ante los particuluresy asi como ante las
entidades gubernamentales para saber si no existe algdn Qravamen sobre
el predio, si no estd en juicior i estd al corriente ¢n el pago de
las contribucicnes ¥ &i ®#1 ¢ los titulos de propiedad estdn en orden,
parae poder efectunrse la compra-venta.

-~ E% importanle que se tenga la seguridad por paerte de 1o0s gobiernos
aynaicipal y estqotal de que s contard con la adtoritacidn para llevar
a cabo el desarrollo del fraccionamiente prorectade, conforme a la
clusifigucidn determinoda en la Ley de Asentaemientos Humonos del

Lstado de Meéwxico, para asil adguirir el terreno que Se pretenda
frutcionur.

- D¢l coneccimiento gue se  tengo de las leyes y diversas disposiciones
de cardcter fiscaly 1legal y mercantil tanto a nivel federal, estatal
Lomuy municipal, dependerd que la empress se wmaneje en forma sanQ. ya
que s¢ cumplitdn con los derechos vy cobligaciones que se Lengan ante
putticulares vy entidades piblicas.

= La planeacidn financiera es importante dentro de la constitucion y
desurrollo de 1y sociedady Ya que en base a ésta, se¢ podrd determinor
¢l tapital propio suficiente para cumplir con los objetivos gque se
persiyuens tambilén se podrd buscar el tipo ¥ fuenie de financiamiento
adecyado o lus necesidades especificas de la espresay previendo las
fluctuagriones que pudieren derivarse de las contingencius econdmicas

pur las gue atroeviesa el pais ¥ que afectardn los resultcedos esperados
por 1y suthiedad.

= La elnboration mensual de los estados finencieros permitird Lanto al
bivectur Uenerul como o los Directores de Area o Gerentes, el comparar
lus resulindos obtenidos con los resultados planecdos, para de esila
manera determinarT los varisciones ¥ corregirlaes en sy oportunidad.
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