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INTRODUCCION

En una Empresa Fracclonadora de Terrenos, al determinar el Costo de Ven~
tas y la Utllidad Bruta; se presentan problemas contables que enclerran caractg
ristlcas muy especiales, En cualquier otro negocio diferente, antes de reall-
zar las ventas, se puede conocer en un momento dado el costo de éstas y la uti
11dad que van a proporcionar, Por lo contrarlo, en una Impresa Fraccionadors
de Terrenos, el Costo de Ventas resulta difici] de determinar cuando las ventas
se real{zan estando aGn en proceso de urbanizacién los terrenos que se preten-
den vender, y viene 8 complicarse mds el problema cuando la ejecucidén de tales
obras de urbanizaclén se efectdan no en uno, sino en varfos ejerciclos conta-
bles,, Respecto a la determlnaci6n de las Utilidades, por ahora basta decir,
que éstas se realizan a plazos por ser ventas en abonos y la forma de calcular
las, en mi concepto, merece un estudio conclenzudo, pues su determinacién co-
rrecta y oportuna depende en gran parte del criterio que se aplique para ese

efecto,

La situacién actual del pals, ha favorecldo la creaclén de centros fa-
briles y comerciales en las grandes cludades y sus inmedlaciones, con la consj
gulente concentracién de grupos de poblacién, Esto ha ocaslonado el grave pro
blema de la vivienda y ha dado lugar 2 la proliferacién de Fraccionamlentos,
lo que hace el tema, motivo de ésta Tesls, adquiera gran Importancia, ya que
al estudlar los problemas contables bdsicos que afrontan dlchas Empresas, se
contrlbuye, as! sea Indirectamente, a la solucién de uno de los problema; de
mds palpitanté actualidad y de trascendencia nacional al que se enfrentan ac-

tualmente al Goblerno y la Inlclativa Privada,



"~ Al presentar este modesto trabajo de investigacién, debo declr que no
pretendo dar a conocer una creacidn nueva de principios y técnicas avanzadas,
sino que simplemente he ido revisando en forma constructiva los mé todos ya
establecldos, procurando mejorarlos y encontrar la utillzacién mds practica

de ellos,

Uno de los objetivos primordiales que me Indujeron a formular el pres
sente trabajo es ¢l ferviente deseo de culminar mis estudios profesionales y
as! poder ser mds Gtil a la sociedad, a ml familla y a m{ mlsmo,



cAeriTULO |

COSTO DE TERRENOS URBANIZADOS

En una Empresa Fracclonadora de Terrenos, el producto o mercancia que

se va a vender, lo constituyen los terrenos urbanlzados,
a) ELEMENTOS QUE COMPONEN EL COSTO:

lo,- Costo de adquisiclbn de terrenos vendlbles,

20,- Costo de obras de urbanizacién,

El primero, estd formado por el preclo de la superficie vendible paga-
do al propietario del terreno, mis el costo de los terrenos cedidos, o sea
aquellas porciones de terrenos que de acuerdo con la Ley tlenen que donarse ol

Municiplo, para calles, avenldas, escuelas, mercados, Jardines, etc..

E} sequndo elemento, estd formado por el costo de los trobajos de nive-
laclén del terreno, pavlmentaélén, redes de drenaje, aguas pluvial y potable,
alumbrado pbllco y doméstlco, banquetas, Jardinerfa y en general todas aque~
1las obras que tiendan a transformar en zona urbana el terreno que se ha adquj

rido,

Este Gltimo elemento, es lo que nos permite considerar a las Empresas
Fraccionadoras de Terrenos, dentro de la Industria de la transformscién ya que
ese proceso es el que convlerte la materlia prima (terrenos en b;utu) en artlcy
los terminados (terrenos urbanizades), |istos para ser lanzados al mercado pa-

ra su venta,
b} FORMAS DE LLEVAR A CABO LAS OBRAS DE URBANIZACION

lo,~ Ejecucién de obras para la propla empresa,



20.- Ejecucién de obras por contratistas y

Jo.~ Ejecucién de obras por adminlstracién,

En el desarrollo de este trabajo, se hace mencldn de los procedimlentos
contables que deben seguirse cuando la ejecucidn de las obras se hace por la
propla Empresa,  Se hace menclén Gnicamente a dste caso por conslderar que es

en el que debe observarse un mayor control de los desembolsos hechos con el fin.

En caso en que las obras se ejecuten por contratistas no me ocupe por
razén de que éste gencralmente se contratan a precio alzado, elimindndose ast
por completo los problemas del costo detallado, A la Empresa no le Interesa co
nocer el costo real de la obra, pues para ella su costo es el que se ha estipu~
lado en el contrato, En este caso, lo mds convenlente es la creacién de estima
clones de obras, que presentard peritdicemente el contratista y que servirdn tap
to para constatar el avance de }a obra, como para saber a una fecha determinada,
si los anticipos hechos al contratista se han ldo haclendo en proporcidn 4 la
obra que ha sido cjecutada, En realldad, el Gnlco control contable que debe es-
tablecerse en este caso, e5 el que se refiere a 1as cantidades que se vayan anti
¢lpando al contratista s cuenta del valor total de la obra, pactado en el contra

to,

En 1o que se reflere al tercer procedimiento, o sea el de la Ejecucldn de
Obras por Adminlstracién, debo decir que es semejante al prlmero, por lo que
creo que no hay necesidad de hacer mencién especial de los procedimlentos conta-
bles que deben seguirse. La Gnlica modalidad en este caso es que la persona fisl
ca o moral que se encarga de la administracién de la obra, gana un porcentaje so

bre el costo total que éste tenga,

Antes de expllcar los procedimientos contables que deben seguirse cuando

la Empresa hace por su cuenta las obras de urbanizac|6n debo hacer una breve




explicacién de los diversos tlpos que existen para determinar los costos unita-

rlos de produccién:

¢} TIPOS DE COSTOS:

La determinacién de los costos unitarlos de produccidn puede llevarse a
cabo antes o después de que los articulos hayan sido elaborados. En el primer
caso se trata de Costos Predeterminados y en el segundo se trata de Costos Rea-

les o Histéricos,

Costos Reales o Histéricos,- Este método se basa en el registro de los
costos una vez que se ha incurrido en ellos es decir, que una vez que son cono-
cldas las erogaciones realmente efectuadas por concepto de materiales, mano de
obra y gastos, se procede 3 su registro, La ventaja que reporta la aplicacion
de éste método en cuanto a la exactitud, pues en este caso el costo que se de-

termina es el verdadero,

Costos Predeterminados,~ Se conocen con este nombre 3 aquellos que como
su nombre mismo lo sugiere, son los que se calculan antes de realizar la pro-
ducclén, Los Costos Predeterminados se subdividen en dos grupos que son: Cos-

tos Estimados y Costos Estdndar,

Costos Estimados.-~ En éste método, 13s estimaclones se hacen tomando en
cuenta la experiencla de ejercicios anterlores, mediante lo cual es posible pre
determinar los costos con clerta exactitud, Pudléndose hacer comprobaclones pe
riédicamente entre los Costos Estimados y los Costos Reales o Histéricos, obede
cen a defectos en 18 estimacién, se hardn los ajustes necesarios cada fin de ci
clo o periédo de costos, con la finalidad de que nuestros registros muestren

el valor real de lo que se ha erogado en 18 produccién. Se considera que é8ste




método ha llenado su cometido, hasta el momento en que los ajustes se hayan re

ducido al minimo,

Costo Estandar,- Al igual que los Costos Estimados, los Costos Estdndar,
se calculan antes de realizar la produccién, con la diferencla de que en los Cos
tos Estimados l1a predeterminacidn se basa casl exclusivamente en experlenclas de
ejercicios anteriores y en los Costos Estandar la predeterminacién se hace sobre
bases técnicas, Los Costos Estimados fueron desde luego los precursores de los
Costos Estdndar, slendo estos Gltimos el producto de un método perfecclonado a ba
se de estudlos esenclalmente técnicos, por lo que en la actualidad conséltuyen
verdaderos Indices para medir la eficacia de la produccidén al ser comparados con

los Costos Reales o liistoricos,

Los métodos que he explicado anteriormente se pueden llevar a base de
cualqulera de los dos grupos sigulentes: Costos por Ordenes de Trabajo Especifi-

cos y Lostos por Proceso,

Costos por Ordenes de Trabajos £specificos,- Este método es utliizado en
Empresas cuyn produccl|dn es manejada a base de lotes seporados, cada uno da los
cuales estd compuesto‘pnr cantidades facilmente ldentificables, es decir, que és=
te método se aplica en aquellas industrias donde el producto que se fabrica se

puede diferepciar yno del otro, ya sea por cantidad, clase, tamafio o calldad,

Costos por Procesos, Este método es aplicable a Indusfrias cuya producs
clén es a bose de procesos continuos, es decir en Industrias en donde el produc-
to terminado es el resultado de una serie de operaclones suceslvas, cada upa de

las cunles es continuacién de 1a oporacién precedente.




Después de haber snallizodo las carecterfsticas de los métodos de costos,
podemos conclulr que en lus Empresas Fracclonadoras de Terrenos los métodos que
se pueden aplicar, son los Reales o Histéricos y los Estimados, Anbos métodos
son aplicabies a este tlpo de Empresas, segin las npecesidades de cada una. En
el caso que nos ocupa, vamos a explicar los procedimientos contables que deben
segulrse cusndo se hace uso del primer método o sea el de Costos Reales o Hists

rlcos,
d).CUENTAS ESPECIALES DE CONTROL:

Para la aplicaclén de las inversiones que se hagan en las obras de urba-
nlzacién, se creard una cuenta de Mayor cuyo nombre puede ser; Terrenos en Pro-

ceso de Urbanizacién y tendrd las subcuentas siguientes:
"107,- TERRENOS EN PROCESO DE URBANIZACION:

01.~ Costo de adqulsicién de terrenos vendibles,
02,~ Red de drenaje y aguas pluviales,
a),~ Excavacién de cepas para tuberla,
b).~ Instaloclén y suministro de tuberfa,
¢).~ Construccién de pozos de vislta,
d).- Instalaciones y suministros de coladeras
pluviales,
e),- Construccidn de descargas domiclliarlas,
f}.- Relleno y consollidacién de cepas,
g).- Acarreos de materfal sobrante. ‘

h}.- Dlversos,



t

03.- Red de abastecimiento de agua potable,

O,

05,

6.

07.~

a),- Exeavacidn de cepas para ruberla,

b),~ Instalacién y suministro de tuberfa,

¢).~ Construcclén de cepas de vadlvulas y plezas
especlales,

d) Tomas domicillarias,

e) Relleno y consolidacion de cepas,

f) dlversos,

fed de Alumbrado Pobllico y Domdstico,

3),- Instalacidn y suminlstro de posterla,

b},~ Instalacién y suminlstro de lumlnacién,
alambre y sccesorios,

c).+ Instalaclén y suminlstes de transformadores,

d).« Diversos,

Red Telefénica,

a).- Instelacién de !lneas,

Terracerfas, Bases y Pavimentos,

a),- Compactacién de Terracerfa.

b}.~ Base de revestimlento de grava,

c).~ Puvimenta de mezcla esfdltica,

d),~ Dlversos,

Banquetas y guarnlciones,

a),- Excavecién de cepas pdra guarniclones,
b) .~ Construccitn de guarniclones,

¢).~ Construceibn de cepos,

d) .~ Oiversos.



08.- Parques y Jurdines,
a).~ Acarreo de tierra,
b).~ Acarreo de Luma,
c) Plantacign de 4rboles, arbustos y plantas,

d),- Juegos infantiles,

09,~ Obras de Orneto y Momenclatura,
8).- Escultura,
b}.- Construcci8n de fuentes,
c).- Postes de momenclatura,

d),- Diversos,

10, - Pozo Arteslano,
8),- Estudio hidro-geoldgico,
b) .- Perforacibn,
c).- Instalacién y suministro de tubo de acero,
d).~ Equipo de bombeo,

e).- Diversos,

11, Cargos Indircctos,
a),- Planos y proyectos,
b).~ Sueldos y sebresueldos.
¢).~ Honorarios,
d).- Articulos de dibujo .

e).- Diversos,

El importe de! costo que se vaya obtenlendo en la subcuenta de Cargos
Indirectos, a la terminacion de la obra deberd prorratearse proporciondimente

al monto que arroje cada una de las demds subcuentas que hemos enumerado.



E1 Departamento de Compras se mantienec en contacto con el mercado de
los materiales que la Empresa requicre, arregla 1as condiclones de pago y
la entrego de jas mlsmes, Recibe aviso de que se necesita hacer la compra
de .un materiol determinado por medio de uné sollcitud de compra, que debe-
rd ser expedida por el Dcpartamehto de Almacén y tener el visto bueno del

Jefe del Departamento de Ingenleria,

€] departamento de Almacén recibe los materlales, los almacena y
los entrega para su uso en las obras, Esta funcibn requiere especlalmentes
un local Instalado en lugar estratéglco y faclimente acceslble a todas las
obras que se estdn llevando & cabo, Como es comdn, el control de los mate
rlales se lleva en ¢l departamento de contablilidad, por lo que diarlamente
el departamento de almacén debe proporclonar a aquel Informes sobre los ma
teriales que recibié de los fabricantes y los que entregé para ser utiliza
do en las obras, Estos Informes son los que comunmente conocemos coms ''Re
quisiciones de Materiales y Ordenes de Alta'', Este departamento debe te-
ner especial cuidado en que se verifique que los materiales ent}egados po}
proveedores sean los que le han sido spllcltadcs por el Departamento de
Compras y en caso contrario, debe hacerlo saber a este proplo departamen~
to. Por los materiales que le sean solicitados para las obras de urbani-
zac16n, debe formular requisiclones de materlales, que serdn flrmados por
el ingenlero resldente de |a obra y posterlormente aprobados por el Jefe
del departamento técnico de ingenlerfa, Al hacer la expedicién de dichas
requlsiclones, se tendrd especlal culdado en hacer en ellas mismas, la
aplicacién de los materiales, es decir que se debe preclsar para qué obra

van a ser utilizndos,



Por o que respecta a 1a cuenta de Mayor ‘' Terrenos en Proceso ce Urbo-
nlzacién ", a Ja terminaci6n de las obras, ésta deberd saldarse con cargo «

18 cuenta de " Terrenos Urbanlzados ",

En nuestro caso que estudiamos, se hace necesarlo que 1a Empresa cuen-
te con un Pepartamento Técnico de ingenleria, el cual tendrd directamente 2
su cargo la proyecclén, planeacién y ejecucién de las obras, Este departamen
to debido a la clase de actividades que deba desarrollar, generalmente traba
j; en combinacién con e) Departamento de Contabilidad, pira llevar o cabo la
formulacién de presupuestos, establecer métodos de control para materiales,
1a mano de obra, gasto directos de control para materlales, la mano de opra,
gastos directos y en general para el establecimiento de un sistema que permi

ta conocer en forma detalljada los costos de las obras,

A la inlciaclén de las obras, el departamento técnico de ingenlerfs
debe expedir una Orden de Trabajo por cada obra en partlcular que se vays
realizar; dentro de la obra general de todo el Fraccionamiento., Simultdnes
mente, el departamento de conlahl{ldad preparard una hoja de costo por cada
orden de trabajo, misma que debe ser disefiada de acuerdo ton 1as necesida-
des de la obra de que se trate, En esta hoja de costos se hard complia-
cién de materjales directos, mano de obra directa, gustos directos y cargos
indlrectos aplicados, y asf se podrd saber sl los costos unitarios de la
Red de Drenaje y Aguas Pluviales, por ejemplo, se ajustan a los estableci-

dos en el presupuesto del costo de las obras de urbanizaclén.

Con el objeto de hacer una correcta aplicacién de los materiales ut]
lizados en las obras, es necesario seguir ciertos procedimientos, en los que

Intervendrdn los departamentos de compras, almacén y contabilidad,



Con el objeto de hacer 1a debida aplicacién de a Mano de Obra utllizada
en cada Orden de Trabajo y formular semanarlamente las néminas de sueldos y sa
larios, es conveniente establecer un sistema de tarjetas de tiempo. Estas de-
ben ser expedidas por una persona encargada de tal objeto, la que conocemos co
mo tomador de tiempo, y serdn expedidas en el propio lugar en que se esté lle-
vando a cabo 12 ejecucidn de la obra, En ellas se tomard nota diarlamente de
la asistencia del trabajador, ast como de la obra en que va a laborar durante

el dfa,

Por los gastos directos que ha de absorver cada 6rden de trabajo, con
las aplicaclones que debe el departamento de almacén al dar salida a los mate-
riales, estaremos en posibilidad de cargar a cada uno de sus respectlvos gas-
tos, tales como combustibles, lubricantes, estopas, etc,, ExlIste otra clase de
gastos directos, como son los alquileres de maquinaria y fletes de materlales.
Para saber la aplicacién que deba darse a estos, el ingeniero residente, en=
cargado de la obra, debe Informar dlariomente al departamento de contabllidad,
tas horas trabajadas por cada mdquina, as{ como los fletes ejecuéados por ﬁeL
sonas ajenas 3 la Empresa, En gemeral, el Ingenlero residente dard una lnfo:
magién completa de la apllcacién que el departomento de contabllidad ha de ha
cer a cualquier otro gasto que seé directo y deba ser aplicado a la obra u

obras que tengd a su cargo.

Respecto a los cargos Indirectos que ha de absorver cada orden de tra-
bajo, a la terminacidn de las obras, éstos deberdn prorraterse en funcién a lo

invertldo en cada una en particular,

Para terminar esta breve exposiclén acerca de |a determinacidn del Cos-
to de Terrenos Urbanlzados, a contlnuaclén presento dos formas de hoJas de cos

to, el primero es para compllar el costo de una de la diversas obras que se

ejecutan en un Fraccionamiento y el segundo es para compliar el costo total de
todas las obras de urbanizacién,




La forma No. 1, que estoy presentando ha sido disedada en formad especia.
para la obra: Red de Drenaje y Aguas Pluviales que he escogido como ujemplo.
Su disefo se ha hecho de tal manera que quedan comprendidas en ¢) todas las sub
cuentas que componen el costo total de la obra y dentro de cada subcuents se ha
hecho una separacién de los elementos del costo mds Importantes, o sean materia
les, mano de obra y gastos directos, Por otra parte, se han formulado dos cua-
dros que se locallzan en la parte {nferior de dicha hoja. En el que se locaij-
23 en la parte lzqulerda, debe concentrarse el costo que resulte de cada una de
las subcuentas cltadas y ademds el Importe de los Cargos Inuirectos ac todo el
fraccionamiento, con lo que se obtlene el Costo total de la obra, Ei cuidro
que se locallza en la parte derecha se ha formulado con el fin de conocer, una
vez que ha sido terminada la obra, los costos unitarios que resuiten en cada

uno de ‘los elementos del costo,

En general toda la clasificacién se ha hecho con el fin de proporcionar
al Departamento Técnlco de Ingenterfa la informacién mds detallads posible del
costo resultante en cada una de las fases de la obra y as! poder corregir a

tiempo cudlquier anomalfa que se observe,

Debo hacer mencién especial que los costos unitarios que se determinan
en el cuadro {nferior derecho, son de gran utilidad para el Departamento Téeni-
co de Ingenferfa, pues con ellos se podran fijar en los presupuestos de futuras

obras, costos unitarlos mds acercados a la realidad,

Para conclulr la explicacién de esta hoja de costoé, debo decir que de
tgual manera que sc diseid esta hoja para la Obra de drenaje y aguas pluviales,

se puede disedar una hoja especlal para cada obra en particular, que desde lue

go podra tencr 'inweras variantes segqGn sea la obra de que se trate,




Por 1o que respecta a la Hoja-de Costos No, 2, como se puede ver, nos
slrve para aplicar el Costo Total de todas las obras de! Fraccionamlento y
pard establecor ias dlforenclas habldas entre e} costo real y el presupuesto

total y de cada una de Jas subcuentas,

12
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; FRACCICNATIENTO. POPIEIAT IE LA CI1A, FRACCTONADORA " Z ', S,A, .
- JU——
7 Hoja aralltica de Costos de: Red Je Drenaje y Aguas Pluviales,
Excavacidn B Rellenoly
Refereg de Instalacidn y Construccidn de tnstalacidn de Descargas Cons, Qtros TOTAL
cla, Cezas Suministro de Tuberla Pozos de Visita. Coladeras Pluviales Domiciliarias | Cepds Gastos
M. de O, Mat.[ M. de 0. G. Dir. jMat.} M, de Of G. D.f dac.| M. de Of G. OirJ Mac.| M, 0.]G.3,[ H. e 0] G. Direc,
Resumen Mat, N. deP, G, Dif, Sumd [Concepto]lmporte (Mts, Lin, fCosto
. por M. !
Escavacién Materiales - 3
Instalacién y suministro de tuberia Mano de obra - $
Construccidn da coladeras pluviafes Gastos Dlversos - $
Descargas domiclliarias Cargos Indirectos - S
fellena y construccion de cepas Costo Total - $
Otros gastos SUMAS
Cargos fndir,
Costo Total

(vo




Fracclonamiento Propledad de la Cla, Fracclonadora "', §,A,
Hoja Global de Costos de Obras de Urbanlzaclén,

CONCEPTO PARCIAL TOTAL

osto  Costo | Yarlaclén Costo Costo { Varlaclén

Presu-  Real De[ ) Rea! [TDe [Dn
ues tado 4 < pliestado + -

Red de dren3je y aguas pluvleles
Excavac|on de cepas p/tuberis
fnst, y suministro de tuberia
Const, de pozos de vis(ta
Inst, y Sum, de Col. Pluviales,
tont, de desc, domiclilaries
Rellano y Cons, de Cepas
Acarreos de materlal sobrente
Olversos,

Red. de Abast, do agua potabis
Excavac(on de cepas p/tuberia
Inst, y suminlstro de tuberia \
Const, de cajas de valvulas y
plezas especiales,

Tomas domiciliarlas

Relleno y consolldacién de cepas
Dlversos

Red de alumbrado Pub, y doméstica
Inst. y suminlstro de posteria
Inst, y suninlstro de luminarles
Alsmbre y sccesorlos,

inst. y suminlstro de transform,
Diversos

Red Telefonica

Instalacion do |ineas
Terracerias, bases y pavimentos
Compactacidn de terracerfas
Bases de reve de grava
pavimento de mezcla asfaltica
Dlversos

Banquetas y Guarniclones

Excavaclén de cepas p/guarniclones
Construcci6n de guarniclones
Construccion de banquetas
Dlversos

Parques y Jardlnes

Acacreo de tlerrs

Acarreo de lome

plantacién de Srboles y arbustos
Juegos Infantiles

Obras de ornato y Nomenclatura
Esculturas

Construccldn de fuertes

Postes de nomenclatura

Dlversos

Pozo Arteslano

Estudlos Hldro-geoléglcos
Perforacion

Intn, y Sum, de tubo de ecero
Equlpo de bombeo

Diversos

Cargos Indlrectos *

Planos y prayectos

Sueldos y sobresueldos
HoRQrapP o o remiimrmime i, ot e BN o] e e e
etc,

TOTALES: l

. ()



EAPITULO Il '

_—

Uno de los problemas contables mas Importantes ue se presentan en las em
presas Fracclonadoras de Terrenos, es el jue se refiere a la determinacitn del
Costo Unitario de Ventas, Entre- otras, una de las razones de su Importancia, es
1a costumbre muy generalizada en este tipo de empresas, de llevar & cabo la ven-
ta de los terrenos estando estos atn en proceso de urbanizacién, Por motivo de
que se desconoce el costo de las obras, esto d4 lugar a que al hacer el registro
contable de las ventas no se pueda conocer el costo real que debe registrarse a
cada una de ellas y slempre se tomen costos estimados, lo que trae como consecuen
cla que las utilldades determinadas en tos Estados Financleros no sean reales,
sino aproxImadas, En ocaclones la ejecucién de las obras de urbanizacién se Ile
va a cabo en un perfodo que abarca varios eJerciclos contables, lo que agrava mds
el prubl;ma. pues repercute directamente en la obtencién del costo de venta que

debe aplicarse a cada uno de ellos,

Otra de las razones que me Inducen a considerar como problema de gran Im-
portancia la determinacién del costo de ventas, son las deficiencias que he tenj
do aportunidad de'observar en los procedimientos actualmente ampleados, de los

que enseguida me permito hacer algunos comentarios.

Actualmente algunas empresas Fra;clonayoras de Terrenos utilizan un proce
dimlento que consiste en dividir la suma del costo de obras de urbanizacién pre-
supuestadas mds el costo de adquisicién de los terrenos vendibles, entre la su~
perficie total vendible, determinando=asl el costo de venta por metro cuadrado,
que multiplicado por los M2 de superflcie de cada lote nos d4 el costo unitario
de ventas, Este procedimlento a mi Julcio, resulta en extremo optimista porque

al apllicar un costo de venta igual para todos los terrenos, se dd lugar a que los

primeros ejerciclos contables absorban !@ mayor parte de las utilidades.,



Algunos terrenos, por estar mejor orlentados o por estar comprendldos dentro de «
la zona comercial, cerca de las escuelas, cerca del jardin, o en las avenidas prin
clpales, tienen un légico preclo de venta superfor a los demds y légico es también
que son los primeros en venderse, Los que guardan una sltuacion desventajosa en
relacion a los demds, tendrdn un precio de venta fnferlor y ser;n los Gltimos en
venderse, lo que dard por resultado que los Gltimos ejercicios contables obtengan

utillidades Insignlficantes y posiblemente hasta pérdidas,

Al apticar este procedimiento, Independlentemente de que algunos terrenos
dejan mayores utillidades que otros, como puede verse mds adelante en el cuadro
comparativo que presento al final de este copftulo, a los de mejor precio de ven-
ta les resulta no s6lo Onicamente un porcenta)e mayor de utllldad, sino que ade-
mds resulta demasiado elevado al que en realldad deben tener y a los de menor pfg
;lo de venta, que de por sl les resulta un porcentaje muy Bajo, vemos que s mu=~

I
cho menor al que en realidad deben tener. .

Po( lo anterlor, se demuestra que este procedimiento es demasiado optimista
y, por consiguiente trae aparejados otros problemas contables. SI la empresa fue
ra una socledad, al determinar las utl|)idades de cada ejerclclo, resultaria que
en los primeros, las utiildades repartibles entre los socios, no serdn las reales
sino mucho mayores ocasionando que al hacer el reparto de las mlsmas, no se entre

garfan'dnicamente utilidades sino parte del capital de la empresa,

Otro problema que se presenta con este procedimiento y que es obvio mencio
nar, es el referente al pago del impuesto sobre la Renta, Absorblendo los prime-
ros ejerciclos |a mayor parte de las utilidades, se d4 lugar a que el pago de dl-
cho Impuesto resulte mayor al que Justamente debe pagarse, porque ta tarlfa que

grava este tipo de utilidades es progresiva,
Otras empresas emplean un procedimiento que consite en determinar el costo

de ventas en funcién de los precios de venta, para ésto, al igual que en el proce,
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dimiento anterior, se formula un presupuesto de costo de obras de urbanizacién y
ademds otro por el Importe total que tendrdn las ventas futuras del Fraccionamien
to, Una vez, conocido el monto del presupuesto de obras de urbanizacion, se le
aumenta el costo de adquisicién de los terrenos vendibles y la suma resultante, se
divide entre el valor total presupuestado de ventas, resultando un factor de cos-
to que serd aplicable al Importe de cada venta que se realicen en lo futuro, obte

nlendo as! el costo unltarlo de ventas,

En ml concepto y aunque es el que mds se utillza, este procedimiento tam-

bién es deficlente y voy a dar mis razones,

Consldero incorrecto calcular un factor de costo fgual para todos los te-
rrenos, porque estos ya estando‘urbanlzados, tlenen costos diferentes, Tienen
costos diferentes entre s! porque unos absorben mds costo de obras de urbaniza-
¢idn que otros, Esto lo podemos confirmar en el cuadro comparativo que presento

en el ejemplo que estoy desarrollando al final de este capftulo,

Ya he dicho anterlormente que los terrenos de un Fracclonamiento tienen
preclos dlferentes entre s, por estar mejor situados unos que otros, S| ademds
cons |deramos que tilenen costos diferentes, aplicarles un factor {gual a todos, d4

lugar a que las utilidades que se determinen en lo futuro no seqn las fustns.
)

Otra razén que me obllga a considerar deficiente éste procedimiento es que
el factor que se calcula.esta suJeto a varjacliones deblidas a que el monto de las
ventas que se toma como base es presupuestado, Los precios de venta se modifi-
can constantemente atendlendo 2 razones como la oferta y la demanda existentes en

el mercado,

Finalmente, como se puede ver, en el cuadro comparative que presento mds:
adelante, con este procedimiento sucede lo contrario al anterior, En su mayorfa

los terrenos que se venden a mejor precio, les resulta un porcentaje de uti!idad

menor y los que se venden a menor precio, les resulta mayor al que realmente de-




ben tener,

Con la Intenci6n de resolver los problemas que se presentan en los proce-
dimlentos expuestos, a contlnuaclén propongo un tercer procedimiento que nos per
mlte conocer en forma real el costo unitarlo de ventas, Este, consiste en precle
sor onaliticamente lo Invartido en obras de urbanizuclén para cada lote del frace
clionamiento, es declr que a cada uno debe cargarse el costo de obras de urbaniza-
cién que lo benefician directamente, Para proponer este procedimliento, parto de
la tdea de que a los terrenos urbanizados al [qual que a un producto cualquiera,
se les debe determlinar su costo de ventas; conslderando a cada uno como unidad
Independlente y no como si todos los lotes del Fraccionamlento formaran una sola
unldad, Lo razén de que se debe Lomar en conslderaclén lo anterlor es, como ya lo
he dicho: los terrenos una vez urbanizados, tlenen costos dlferentes entre sf y
por su ublcaclén se pueden considerar de mejor calldad unos que otros, ademds si
sc toma en cuenta que se venden en forma Indlvidual, Justo es que se deba conocer

1a utllidnd que reaimente proporclona cada uno de ellos,

En resumen, para determinar el costo unitarlo de ventas con este pro
cedimiento, se han de tomar dos clementos princlpales: Costo de adquisicidn de tee
rrenos vendlbles y costo de obras de urbanizaclén a su vez, debe clasificarse de
acuerdo con los elementos del costo que son conocidos por todos mosotros o sean:

materloles directos, mano de obra directa, gostos directos y cergos [ndlirectos.
‘A) VENTAJAS AL DETERMINAR LOS COSTOS UNITARIOS DE VENTA:

lLas ventajas que se obtienen a) determinar en esta forma los costos unita«

rlos de venta son los sliquientes:

Primera: Al conocer los administradores de la empresa el costo Justo que
tiene cada terreno, se tlene una base clerta para fljar los precios de venta, evi
tando as! ia posibilidad de que mientras en unos terrenos se obtengan utll(dades

exorbltantes, en otros scan demaslado bajos y posiblemente hasta pérdidas les ree

]
sulte,




En este tipo de negaciones, es coman que los administradores, para fijar V-
preclo de cada terreno, tomen como base los costos que resulten &l aplicar cual-
qulera de los procedimientos anteriormente expuestos, y !a ubicacién del terreno.
El resultado es que algunos terrenos que se cree van a dejar utilidad por haber~
les fijado mayor precio de venta, les resulte una utiiidud insignificante, Véuse
el cuadro comparativo que estoy presentando en el ejemplo que desarrollo al fi-

nal de este cabltulo.

Segunda; Se evlta la necesldad de hacer ajustes al factor de costo de ven
tas, que se presentan en el segundo procedimlento, cads vez que los precios de

venta sufren fluctuaciones.

Tercera: Como el costo que se determlna para cada terreno es el justo, es-
taremos en posibilided de presentar en los Estados Financleros resultados reales

y no filctlclos como sucede en los otros procedimientos,

Cuarta: Por lo anterlor, el pago del Impuesto sobre la Renta que debe ha-
cerse por las utllldades obtenidas, es desde luego mds Justo que el que resulta-
rfa en los otros procedimlentos y ademds, al hacer el repa;to de utilidades res-
pectlvo, (suponlendo que la empresa fiuera una Socledad) se ellmina el problema
que se presenta en el primer procedimiento, o sea el de repartir utilidades que

no fueron obtenldas.

B) BASES QUE SE UTILIZAN EN ESTE PROCEDIMIENTO:

Las bases que deben utilizarse en este procedimiento son dos:

Una, es el presupuesto de obras de urbanizacién, y la otra, son los me-

tros cuadrados de superficie lineales de frente de cada lote,

Al comenzar este capitulo, hlce alusién a que en este tipo de empresas, la

determinacién del costo de ventas resulta diffcil de preclsar, cuando las obras
de urbanizaclén’estan aGn en proceso de urbanizacién. Resulta diflcil de preci-
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sar, cuondo las obras de urbanizacién estdn aGn en proceso de urbanizaclén, Ree
sulta dIficl] de precisar, por que mientras tas obras no se han terminado, el re-
glstro contable del costo de ventas tlene que hacerse forzosamente sobre las bases
estimadas 9 hasta la terminaci6n de ias mencionadas obras padrd hacerse el ajuste
respectivo, Cusndo la efecucidn se |leva o cabo en un periédo no mayor al ejerciclo
contable, desde luego que no existe mayor problema que correr el ajuste por la vae
riaci6n hablida entre el costo real y el presupuestado, pudlendo asl presentar en
los Estados Financieros las utllldades realmente obtenldas, Por lo contrario, cuan
do |a ?Jecuclén de las obras se va a realizar en un pariédo mayor al eJerclclo con
table cuando éste finallza, surge el problema de saber cual es el costo real de
ventas que debe conslderarse en nuestros Estados Flnancleros y como las obras aln
no se terminon, se ve el comprador en la necesidad de tomar un costo de veptas es«

timado,

La solucl6n que debe darse al problema anterlor, es que el calendario de
obras a ejecutar, hu de sujetarse a un periédo no mayor al e)erclclo contable y, « a.~
cuando el voluﬁcn de obras sca cuantloso, entonces deben formularse dos o mds calen
dartos, sujetos a peri6dos no mayores a cada uno de los ejerciclos, Esto desde lue-
go es fdcil de realizar porque los Fracclonamientos generalmente se urbanizan por =
secclones,, pudiéndose destinar una secclén o varlas pare cuda ejercliclo contable,

Al formular el presupuesto de obrds, éstas se han de claslflcar de tal mapera
que queden separadas las que beneflclen por lgual a todos los terrenos del Fracclo-
namiento, de las que benefician solamente a grupos determinados de &llos, Esta cla
sificacion, obedece a que se pretende separar el costo de obras de urbanizacién que
puede ldentiflcarse para cada uno de los terrenos, del que beneficla por lgual a to
dos, Como ya se ha dicho, cada lote debe absorber el costo de las obras que lo vun

a bepeflciar directamente,

En el capltulo anterjor he detallado obras que comunmente se llevan & cabo
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en la urbanizaci6n de un Fracclonamiento y para los fines de la clasificacitn a

que me estoy refiriendo, deben separarse en la sigulente forma:

Obras que beneficlan por Igual & todos los terrenos del Fracclonamjento y

que no se pueden identlficar con cada uno

Pozo arteslano,

Colector de drenaje,

Jardinerfa y parque recreativo,

Red de alumbrado pobllco y doméstico,

Cargos Indirectos,

Obras que beneficlan a determlinados grupos de terrenos y
que s1 pueden ldentlflcarse con cada uno:
Red de drenaje y aguas pluvliales,
Red de abastecimlento de agua potable.
Terracerias, bases y pavimentos,
Banquetas y guarniclones,
Obras de Nomenclatura,

Jaralnerta de camellones,

Las obras que he clasiflcado dentro del primer grupo, por beneficiar -
Tgualmente o todos fos lotes del Fraccionamlento, deben prorratearse entre éstos

en funci6n de los metros cuadrados de superflcie que cada uno tenga.

Las obras que he clasificado dentro del segundo grupo, deben separarse se
gln las calles en que se vayan a realizar, con el objeto de aplicarlas entre los
lotes comprendidos en cada una de ellas, y su costo ha de prorratearse en fun-

clién de los metros lineales de frente o frentes que cada uno tenga, °
C) EJEMPLO PRACTICO DEL CALCULO DE COSTO DE VENTAS: .

Para ser mds explicito en el funcionamiento de los procedimientos que he

comentado, presentaré en seguida un ejemplo en el que hago el calculo del costo




de ventas, Aunque en este ejempio se va a determinar Gnlcamente el costo de ven
tas de los terrends de una de las manzanas que forman un Frgcclonamlento, por
cons lderar necesario, he proyectado un supuesto Fracclonamlento del que presento
un planc {No, 3) y dos presupuestos correspondientes uno, ai costo que tendrdn
las obros de urbanlzaclén y el otro, al importe total de ventas que se supone ten

dran los terrenos de dicho Fracclonamlento,
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PRESUPUESTO DE COSTO DE OBRA DE URBANIZACION QUE SE
LLEVARAN A CABO DURANTE EL PERIODO COMPRENDIDO DEL

DIA DE DE 19 AL DIA  DE 19
EL FRACCIONAMIENTO PROPIEDAD DE LA CIA, FRACCIONADO
RA, S.A,
PRECIO
. CONCEPTO UNIDADES TOTAL
UN[TAR|O
OBRAS PRORRATEABLES EN FUNCION
DE M2 DE SUPERFICIE,
Pozo Arteslano
- Estudlios Hldrogeol6gicos 38,750.00
Perforaclén de Pozo de 6" de @ 75,00 MI. § 920,25 69,018.75
Tubo de acero de 4" de P . 75.00 K, 54t 20 40,815,00
Ranuracién de Tubo 75.00 Hl. 180,00 13,500.00 !
Colocaclén y Soldura 75,00 M1, 89.07 6,680,:5
Cimentacion . . 13,500,00
Aforo y Desarrolle 45,004,00
Equipo de Bombeo 183,8:5,00
Colector de Drenaje i
Excavaci6n de Cepas a 2 Kts, 161,00 MI, 13.50 2,173.50 !
Excavacién de Cepas a 3 Mts. 161.00 Ml 27.00 4,347.00 |
Excavacion de Cepas a 4 Mts, 162,00 M1, 37.35 6,050.70
Tubo de Concreto de 61 P 484,00 M1, 264,60 128,06h,60 |
Pozos de Vislta a b Mts, de Prof, 8 s, 4,542.75 36,342,00 !
Relleng y consolidacién de cepas 641,00 M1, 19.59 12,553.65 j
. Acarreo de mater{al sobrante 295,00 M1, 22,50 .6,637.50
' Red de Alumbrado Pdbilco y !
doméstico i
Posterfa de concreto de 31" 108 Pzs, 2,227.50 240,570.,00 !
Posterla de flerro de 40" 4 Pzs, 5,274.00 21,246,00
Alambre de cobre desnudo No, 4 17,466.00 H), 11.70 204,352,20
Alambre de cobre desnudo No, 6 8,733.00 M1, 7.35 64,056,60 |
Luminarios mercuriales 200 Wats 158,00 pzs, 2,250,00 243,000,00
Abrazaderas 108,00 pzs, 48,48 5,23h,22
- Reactores de 200 Wats 108,00 2,565.00 277,020,00
Transformadores monofdsicos de '
6000/220/110.50 ciclos de 15 Kwa, 4 pzs, 34,913.97 139,644 ,00
. Accesorlos 1 Lote 45,000, 00
Brazos para farola de 2 mts, . 77,760.d0

24



Jardinerfa y Parque Recrcativo

Tierra para relleno

Lama para jardin

Plantacién de colorlines
Plontacidn de trueno amarillo
Plantacién de Savz Lior6n
Plantaci6n de Rosales
Plantaci6n de pasto alfombra
Tubo galvanizado de 1" p
Tomas de agua

Bimbaletes

Columplos

Des | izadores

Bancos de flerro

Otros Indirectos

llonorarios de un ingentero
Sucldo de un Dibujante

Sueldo de un Sobrestante

Planos y Proyectos

Sueldo de 10 peones para traba-
Jos diversos

Dlversos

SUBTOTAL: .~

0BRAS_PRORRATEABLES EN FUHCION

DE MI. DE FRENTE

Red de drenaje y aguas pluvia-
les,

‘Excavacion de cepas o 2 mts,
Excavaclon de cepas o 3 mts,
Excavacién de cepas a b mts,

Tubo de concreto de ,30 @

Pozos de visita a b mts, de Prof,
Coladeras pluviales

Descargus domiciliarlas

felleno y Consolid, de Cepas
Acarreo do moterlal sobrante

2,625.00 M3
1,312.50 H2
20 Pzs,
1ho pzs,
20 Pzs,
1,000 Pzs,
2,625.00 H2
155,00 HI,
20 Pzs,
4 pPzs,
3 Pzs,
5 Pzs,
20 Pzs,

1,551,00 MI, -

1,551,00 M1,
1,265,00 M1,
3,367.00 HI,
27 pzs,
136 pPzs,
317 Pzs,
5,949,00 M3
2,433.00 M3

$

20,70
32,40
157.50
31,50
495,00
13.50
22,50
7.89
530,10
8,776.59
8,437,50
9,383.19
3,487.50

54,337.50
42,525,00
3,150,00
4,419,45
9,900,00
13,500,00
59,062,50
1,220,64
10,602, 00
35,106, 30
25,312,50
46,915,89
69,750,00

270,000,00
108,000, 00
81,000,00
22,500,00

405,000,00

—270,000.00__

$ 3'456,792.75

20,938,50
41,877.00
47,247 .75
365, 151,15
|22,655.25
72,093,60
264,473.10
45,509,85
S4,742,50
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Red de AbastecImlento de
Agua Potable

Excavaclén de cepas a 2 mts,
Tubo de asbesto de 4!' @
Construccién de cajas de val-
vulas

Cruces de 4! @

Tees de &'t §

Codos de 4" g

Tomas domlciliarias

Relfleno y Consolld, de Cepas

Terracerlas, Bases y Pavimentos

Compactac|6n de terracertas
Base de revestimlento de grava
Pavimento de mezcla asfdltica

Banquetas y Guarniciones

Excavacién de cepas a 1 mt,
Construccidn de guarniclones
de concreto

Construccién de banquetas de
concreto de | X 1,5 Mts,
Obras de nomenclatura

Jardinerfa Camellén Central

Loma para jardin

Plantacién de colorines
Plantaci6n de Trueno amarilio
Plantacén de rosales
Plantaci6n de pasto alfombra
Tubo galvanizado de 1" §
Tomas de Agua

SUBTOTAL: , =

TOTAL: ,»

4,372,00 M1,
4,522,00 M,

9 Pzs,
16 Pzs,
19 Pzs,
9 Pzs,
322 Pzs,
741,00 H3

40,690,00 M2
40,680,00 M2
40,680.00 M2

6,110.00 M1,
6,110,00 M,
9,170,00 H2
114 Pzs,
- 403,00 M3
95 Pzs,
315 pas,
8,14 Pzs,
1,685 Mts,2
470 Ml,
15 Pzs,

§

15.00
123,60

3,984.,00
1,020,00
819,00
390,00
525,00
18,30

375

22,20
63,90

10,50
65,40

84,00
4os,00

31.50
135.00
33,00
24,00
27,00
14,25
369.42

$ 65,580,00
558,820,35

35,856,00
16, 320,00
15,561,00

3,510,00
169,050,00
13,560, 30

152,550.,00
903, 096.00
2'599,452,00

64,155.00
399,594.00

770, 280,00
46,170.00

12, 694,50
12,825.00
10,%30,00
201,936,00
h5,495,00
6,697.50
5,501.75

$ 10'600,454.85
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* PRESURKSTO DE VENTAS *

AEEARESTO OF VENTAS

’ VANZANA WANZANA VANZANA T IANZANA VANZANA CANZANA VANZAA '

LOTE N, IWRTE WANZAKA No. 1 o, 2 No. 3 Na. & No. 5 %, 6 fia. 7 N0, B T’: ::.M:Q
) § 3°435,750.00 168,750,00 151.875.00 S 250 125.00 151,875.00 § 168.750.00 1€2.250,00 '3 184.275.00 § 472 500,00 472,500,00 $  210,600.00
2 20227,975.00 135.000,00 121,500,00 135 000,00 121,500,00 135 000,00 135 000,00 15 600,00 202,500,90 202,500,00 170.000,00
3 2¢250,755.00 1315 000, 121,500.00 135,000,00 121,500,00 135 000.00 135 000,00 145 800,72 202,500.99 202,500,00 170.000,00
a 29234,870,00 135 000,00 121,500.00 135.000,00 121,500,00 135 000,00 135 000,00 184 425,00 202.500,00 202 509,00 188 775,00
M 20275 125.00. 135.000,00 121,500.00 135 000.00 121,500,00 135 000,00 135 000,00 125 o0, 7 202.500,00 202.500,00 202,570,00
6 20630,125,00 135.000,00 124,500,00 135,000,00 121,500,00 135 000,00 135 000,00 135 000,00 a0s 000,93 a0s 000,00 202.500,00
? 20275,925.0 135 000,00 121,500.00 135, 000,00 121,500.00 135 000,00 135 000,00 135 000.09 202,500,00 202,500,00 202 £00.00
8 21408,250,00 125,000,00 129,500,00 135.000,00 124,500,00 135 000,00 135 200,00 135,000,00 254 15,0 168 750,00 202,500.00
5 20524,500,00 135.000,00 121,500.00 135.000,00 121.502.00 502,500,00 135 200,00 135 @0.00 151 875,00 135 000.00 202,500,00
[} 262,875,00 253.125.00 121.500,00 158.752,00 121.500.0¢ 22,500.00 135 000,00 135 000,00 121,500.00 135 000,00 202,500,00
" 21808,075,00 163,750,00 252,825.0 303,750,00 23 125,00 202.500.00 135.000,00 135 003,00 121,500,00 135.000.00 202 500,00
12 135.090.,00 354 375,00 135 000,00 151.875,00 202,500.00 135 000,00 135. 000,00 121,500,00 135 009,00 472.500.00
19 135,000,0C 202,500.00 135,000.00 121,502.00 405 .C00.00 162.000,00 22,500,00 121,500.20 135 002,00 135.000,00
“ 135.000.00 272,500,00 135,000,00 121,500,00 202,500,00 §79,000,00 202,500.00 121,500,00 135.000,00 135.000,00
15 135 030.00 272,500,00 135,002,00 129,500,00 a7 125,00 78.000,00 202.500.00 121,500,%0 135,000,00 135 (00,00
16 135.000.00 202,500.00 135,000,00 121,500.00 243,000.00 189,000.00 232.500,00 121,500,920 135.01.00 135 000,00
” 135.000.00 03,750,00 135 000,00 121,500.00 243,500,00 189.000.00 405.000,00 121,500.20 162 000,00 135.000,00
» 135,000,00 202,500,00 135 000,00 121,500,00 207.125,00 185,000,00 02,500,00 121,500.20 141,750.00 135,000.00
9 135.000,00 202,500,00 135.000,00 121,500,00 a72.,000,00 202,500,00 203,750.C0 121,750,00 135 M0,00

2 03,750.00 254.375.00 174.750.00 121,500,00 78.000.00 473 400.00 141 750,00 135 (3,00
21 ) 121,500,00 J78.000,00 141,750.00 203,420,00
2 253 126,00 a75 000.00 ;

2

$ 3'931,£20.00




" PRESURUESTO OE VENTAS *

SEAAEIT0 OF VEWTAS

——
MANZANA UANZAA

WA IANZANA ANZANA LANZANA VARZATA WARZATA VANZANA VARZANA VAIAA IRNZAA
q No. 5 . & tio, 7 No, 8 No. 9 Ne. 10 No. 11 Mo, 12 N. 0 to. ¥ Ho. 15
i

5,00 § 168.750.00 $3  182.250.00 184 25,00 § 472 500,00 § 472,500,00 $ 210,600.00 § 210.600,00 3 I ES,0 $ 168.750.00 184 275,00 §

0,00 135 0a0,00 135 000.00 145 800,00 202,500, 90 202.500.00 170,000.00 170.000.00 1 500,00 135 090,00 145 800,00

.00 135 000,00 135 000.00 145 800,23 202.500,90 202,500,00 170.000.00 192.780.00 1 500.09 135 000,02 145 B00.00

3,00 135 000.00 135 000,00 184 425.00 202.500.00 22 507,00 184 275,00 208,845,00 21 500,20 135 ©0.00 157.950.00

2,00 135 000,00 135 000,00 135 000, 202,500.00 22.50.00 202,5%0.00 206 250,00 121.500,00 135 000, 135 000,00

0,00 136 000.00 133 000,00 135 000,00 a05 000,27 405 000,00 202.300,00 206 250.00 131 500,00 135 000,00 135,000,00

0,00 135 000,00 135 000,00 135 000,09 212,500,090 202.500,00 202 £00.00 206 250.00 141 500,00 135 000.09 135,003,00
.00 13 0,00 135 00,00 135,000.00 354 375,20 168 750.00 20,5%.00 206 250.0 135 500,00 135.000.20 135 000.00
.0 502,500.00 135 000,00 135 000.09 154 875,00 135 000,00 202,500.00 206 250.00 121,500.00 138 000,90 135 000,00
.00 22,5%0.0 135 000,00 135 000,00 121,500,090 135 000,00 202.500,00 205.290.00 121.500,00 151 @75.00 135.000.29
.00 202,500.00 135.000.00 135 000,00 121,500,00 135 000.00 +202 500,00 206 20,00 23.125.00 121,500,00 135 000,00
.00 202,500,00 135 000,00 135.000,00 121,500.90 135 009,00 47.500.00 - 549.000,00 1 €75.00 121,500,9 135 000,00
.00 405.00.00 162.000.00 202.500.00 121,500.30 135 002,00 135.000.00 135.000,00 121,500,00 121,500.00 22,560.0
.0 202,50.00 579,000,00 202,500,00 121,500.00 135.000.00 135.000.00 135,000,00 21,500.00 121 500,20 135 000.00 151,875,353
.00 07 125.00 378.000,00 202.500.00 121,500.20 135.000,00 135 (00,00 138000, 00 121,500,00 121,500.00 135,000.00 159 875,00
.00 243,000,00 189,000.00 202.500,(0 121,500,320 135.020.00 135 000,00 135 090,00 121,500.00 121,500.00 135 000,00 151.875.0
.00 243,500, 189.000.00 405.000.00 121.500.20 162 000,00 135.000.00 135 000,00 121.500,00 121,500.90 135,000.99 151,875
.00 .25, 185,000,00 2,500,00 121,500,020 141,750.00 135,000.00 135.000,00 121,500,00 121,500.00 135.000.00 151.875,
.00 37e,000.00 202,500,00 203,750.C0 141,750,00 135 0,00 135 000,00 21,500,00 121,500,020 135,000 151,875,900
.00 - 378.000,00 473 400,00 141 750,00 135 (2,00 135 000,00 %21,500.00 250,125, 135 000,00 159.875.5C
.00 378.000.00 141,750.00 203,420.00 135 000,00 121.500.00 109,350.00 135 000,02 151 875,
.00 375 000,00 135 000,00 23 125.00 81,000.00 262 500,00 182,250,9%

249.000.00 81.000.33
L 3 3'931.500,00 8 4'862 250,00 _.§ 3'€33.700,00 8 3'793.500.00 8 ME67.7%65.00 % 30908.275.00 3 4'364 975,00 $ 31705750,

$ 3°012.000,00 8 3'019.600.00 $ 3'258.628.00

,l .
4
i
|



Antes de proceder a formular el ejemplo, me permito calcular y enu-

merar los datos necesarjos para su desarrollo:

CALCULO DE SUPERFICIE VENDIBLE '

Superficie total de terrenos 141,570,00 M2

adqulridos en bruto

HENOS:

Superflcie donada para Jardines 11,550,00 M2

Superficle perdida en calles 51,270,00 M2 62,820,00
TOTAL 78,750.00 M2

COSTO DE ADQUISICION DE TERRENOS

VENDIBLES,

Costo de superflicie vendible

78,750,00 H2 a § 180,00 M2 $ 14'175,000.00

MAS;

Costo de superficie donada para

jardfn 11,550,00 M2 a $ 180,00 H2 2'079,000,00
TOTAL $ 16'254,000,00

Calles 51,270 Hr, X180,00 9'228,600.00
TOTAL $ 25'482,600,00

COSTO_TOTAL DE OBRAS DE URBANIZACION

Obras prorrateables en funcl6n de M2
de superficle $ 141609,057,80

Obras prorrateables en funcién de M1,

de frente de cada lote 11'500,247.16
TOTAL : $ 16'109,304,96
Importe dol presupuesto de ventas ’ '. 53'937,234.00

28



PR IMER PROCEDIHIENTO

FORMULA

£OSTO DE OBRAS DE URBANIZACION
MAS

COSTO DE ADQ, DE TERRENOS VENDIBLES = COSTG DE VENTAS X M2,

Suma de M2 de superficle vendible

SUSTITUYENDO:

10'600,454,70 + 25'482,600,00

= 458,19 M2
78,750,00 M2

29




COSTQ DE VENTAS RESULTANTE CON EL PRIMER PROCEDIMIENTO

HANZANA NO, 7

LOTE NO,

JUPR ERP

O\ O~ P

SUPERFICIE EN

COSTO DE VENTAS POR

COSTO DE VENTAS POR

He,

195,00
180,00
180,00
195,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250.00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
500,00

3¢ 3¢ 3¢ X D I 3 3 XK D R X X XK X X X X X X

M2,

$ 458,19

458,19

$

89,347.05
82,474,20
82,474,20
89, 347,05
114,547,50
114,547,50
114,547,50
114,547,50
114,547,50
114,547,50
114,547,50
11h,547,50
114,547,50
114,547,50

114,547,50°

114,547,50
229,095,00
114,547,.50
114,547,50
229,095,00

30




SEGUNDO PROCEDIMIENTO

FORMULA

COSTO DE OBRAS DE URBANIZACION

MAS
COSTO DE ADQUISICION DE TERRENO VENDIBLES

IMPORTE DEL PRESUPUESTO DE VENTAS

SUSTITUYENDD

10'600,454.70 + 25'482,600,00

53'937,225.00

= FACTOR DE COSTO

66.90%



COSTO DE_VENTAS RESULTANTE CON EL SEGUNDO PROCEDIMIENTO

+ MANZANA No. 7

LOTE NO,

R I e N

PREC10 DE VENTA
POR LOTE

$ 184,275,
1h5,800,
145, 800.
184,275,
135,000,
135,000,
135,000.
135,000,
135,000,
135,000,
135,000,
135,000,
202,500,
202,500,
202,500,
202,500.
405,000,
202,500,
202,500,
472,500,

00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00

3C ¢ DC I X 2 I D 3 D D¢ I D D¢ ¢ M D D X >

FACTOR DE_COSTO

66.90 %
66.90 %
66.90 %
66.90 %
66.90 %
66.90 %
66.90 %
66.90 %
66.90 %

COSTO_DE VENTA
POR_LOTE

123,279.99
97,540,20
97,540, 20

123,279.99
90,315,00
90, 315,00
90,315.00
90, 315.00
90,315.00
90, 315,00
90, 315.00
90, 315.00
135,472.50
135,472.50

135,472.50

135,472,560

270,945,00
135,472,50
135,472,50
316,102,50
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TERCER PROCEDIMIENTO

PARA LA APLICACION DE ESTE PROCEDIMIENTO, TOMAREMOS COMO DATOS
NECESARIOS LOS SIGUIENTES:
A),- Costo de Adquislclon por M2 vendible,

B),- Costo por M2 de obras de urbanizaclén prorrateables en fun-
ci6én de los H2 de superficle vendible,

).~ Costo por lote de obras de urbanizacién prorrateable en fun-
cl6n de metros lineales de frente o frentes de cada lote,

Para calcular el costo de adquisiclién por M2 vendible se debe de-
sarrollar la sigulente formula:

COSTO DE ADQUISICION DE TERRENOS VENDIBLES

= Costo de Adquisj
SUMA DE M2 DE SUPERFICIE VENDIBLE cién por M2 ven-
dible,

SUSTITUYENDO

25'482,600.00
78,750,00 M2

= 323,58 H2

Para calcular el costo de obras de urbanizacion por M2, en funcitn
de los H2 vendibles de todo el fracclonamlento. se debe desarro--
I1ar la siguiente formula:

COSTO DE OBRAS DE URBANIZAC[ON PRORRATEABLES EN
FUNCION DE LOS M2 DE SUPERFICIE VENDIBLE,

SUMA DE M2 DE SUPERFICIE VEND!BLE,



El costo de obras de urbanizacién prorrateables en funcion de los
metros lineales de frente o frentes de cada lote, como ya se explicé Ini
cloimente, debe prorrotearse de acuerdo con las calles en que se vayan a
reallzar, Pora ésto ha de considerarse el monto de las unidades de mate
rlales y mano de obra que han de utllizarse en cada una de ellas, Una
vez que se hace el prorrateo por unidades en cada una de las calles, cal=
culamos ¢! costo que éstas tlene, con 1o que estaremos en posibilidad de

saber el monto de costo de obras que debe absorber cada calle,

En el prorrateo que hago enseguida para nuestro estudio, podemos ver,
por cjemplo que las unidades, correspondientes a la tuberta de concreto
para la fed de Drenaje, asclends @8 = = = » = = = = = =« = o “mee.-
3,367,00 metros lineales y su costo es de §  365,151.15 y que el pro-
rrateo se ha hecho de acuerdo con Jos metros lineales que tlenen cada una

de las calles,

k1



T 07 AL CALLE  AQUACATE CALLE DURAZNO CALLE GRANWD0 CALE  GUAYARD CALLE LIV CALE  MANGD
UNIDADES IMRRTE _UNID. IMPRTE UNIDADES __ IMRIRTE __ UNTDAOES _IWPORTE UNIDADES ___ TWPORTE __ UNIDADES INPORTE WD0Es 1y
. 1
Red de Dren. y Ag. Fluviales ‘
Escav, de Copes @ 2.00 Uts, 1,550, § 209380 61 § 2,750 61 8§ 21M50 32 § 40 16t § 21050 s § =y 3o
Eec. ca Cepss @ 3,00 Mts.  1,501.%  79,407.00 461 ..4,42.00 161 a1 672,00 32 8400 1 47,0 108 '
] Esc, e Cenas @ 4.00 ¥ts. 9,265 " 47 24775 &2 6050.70 182 6,050.85 324 12 M40 162 © 607 18
i Tub, de Concrato de 3 3,337 515 3 a1,644.80 385 4168.80 666 94.10,60 384 164,80 58 92 28 84
: Fozas de Visita de 4,00 ¥ 2P 128 654.25 .25 7693 3.3 496,93 2.7 2254 25 4,763,93 4 LX) “ 73
3 Calderas ds Fluvisles 6P, 72060 8 8,491.20 % am1.20 X 89R.40 6 8 ®1.20 " 8 4208
Descargas Domiciliaries n 264,402,10 42 Bo0.s W 53,401.00 53 M0 8 62,576.30 " .
fall. y Cone. de Copes 599 M3 45509.94 701 5,362.66 7 5,362,665 1602 2,250 M 5 MR2.65 %3 120
AcerTeo de Mat. Scorents 2,433 6210.00 2% 620,00 552 122400 26 6210.00 am " 2,497
Fed de Abest. de Ag. Fot.
Excave de Copas @ 2,00 ¥,  4.372 Ml 7,260.00 488 7,20,00 968 1,520.00 a84 7 20.0 38 sMsm =2 4,3
Tubo de Abesto 4° de P 452" 9,620 488 8 968 19.60.80 484 B.82.0 B0 23,40 292 B m
! Cona, da Cajes da Valv. 9P 3,984,00 1 . 3,964.00 1 3,98.00 1 3,964.00 1 3,904
I crcescesrcen 1 1.50 1000 3 20@m® 1 10,0 1.5 1,530,00
Tous de a* da 9 3,27%6.00 3 2,457.00 ] 3,2%6.00 2 1,608.00
g Codos de 4% de § 9 30,00 7 2 720.00 1 B
Tomes Domiciliaries 22 22,080.00 M 36 70,00 53 2,85.00 81 42 525,00 1 525,00
felleno y Conecl, de Cetes 7410 20me0 74 13540 w8 2,784 N 134,20 3 &m0 ™ 1 354
R Tarrac. Bases y Pevimentas
Compectacion de Terrec. 40,6802 152 550,00 4.591,50 7 218.11 4 B2 7 218,11 9,183 .3 46,23 4D 728,11 3901 14,6287 2625 9,
fas. 08 Asvest, de Greve 40,60 *  903,056.00 4,%91.50 101,931.30 4,591.50 101,931.30 9,183 . WM3,862.60 4,915  101,931.20 1,740 20,62.00 2,025 5.3
E Pav. e Morcla Asfiltica 40,680,° 21599,452.00 4.691.50 293,6,85  4.991,50 23,96,85 9,10 ° 585 793,70 4.91.50 X1,36.85 &0 40,488,70 2,62 19?7 732
Banquetas y Guerniciones . : ‘
Escavec. de Cepes 1,008  8,190M1 0,15.0 49 4,68.50 oM 9,29.00 1,756 M.48.00 678 9,219.00 232,50 2,441.08  215 | 2252
Conet. de Quamn, de Con, 6.10 ° 39,9400 4&B 2,710.60 &® S.621.D 1,7 Mmazs & 57,420,040 28 840 218 4,061
Canat. de Baq. de Con. 9,702 682 822,00 4P - 95 356,00 1,39 109,512,00 2.8%6 294,00 1,318 221,44.00 1683 115,372,00 322.5) 2 080
¥ Bases de Nomerclature .
4 Fostes P/Nossrclatirs 1P, 4s 80,00 ©° 4,000.00 10 4,000,00 20 8 0,00 0 4,080.00 " 4.25.00 L] c 6
Jardin del Ces, Central . .
Loma pera Jardin oMU 12,6890 w 12,694.90
Plentacion de Colorines 95p 12,825,00 95 12 83,00
Plantacion de Trueno As. awp 10,230.0 o gf:.gz:.:
i ot e e, TiRe WIS Sk & S50
Tubo Gelbaniz, de 1° de 470\ 6,57,50 a0 6 67.%
E] Tomas de Agus 5P 5.501.78 " 5 541,78

$ 737 ,404.28 $ 728 248,74 8 8,910.99 $ 1'941,900.04 ] 978.915. 4 255,945, 9 [ 79,668, 4




CALE  MANGD CALLE  WANZANO CALE  NAWIO CALE  RAATANG CALE TOROWA

mm'mss IWRTE UNIDADES  TMP(RTE WEMOES  TWPRTE UNIDADES  IMPORTE UNIDADES  TWPORTE
$ eMm B § 2™ WS $ 19 I3 $ 39550 22 § IM® : 5§ 2w

884,00 81 4.247,00 108 294%.0 L. IR 7 911.00 =2 8 7 684,00 L] 1 431,00
2 0.0 8 " 8080,7 135 50425 - : 0 11,951,685
941,00 “eune S8 63010 w2 26 82240 192 %6240 W 20,920.85 ©3 291,85 589 6 285.€5
12 42,5 3.3 ,763,93 4 2,170 A3 W 763.93 1 4,52.75 18! 4 763,93 3 13,628.31

nwRM0 B sE0 W 7.429.00 8 4.245.60 [ 4 24,00 . 4 245,60 (] 4560 1w 5 247.00
“2n%0 8 058,20 18 15 017,40 a .an.20 16 686.00 4 3mx = 20,857,50
12,245,320 01 5 362.65 751 5 745,15 163 1.247.04 163 1.246,95 s 268.5 x5 26¥W.5 an 3,649.05
12 420.00 2% 6 210,00 480 10,350.00 m 2.497,50 m 2,497,50 %5 3 735,00 111 2,47.50 Sa 2,115.00
520,00 484 7 260.00 63 S 445.00 22 4,380.00 22 4,380.00 33 4,35.00 23 4 ¥5.00 an 6 285.00
119.644,80 e 9 .82.0 B0 23,484.00 22 35 81,20 2 36 B1.20 k-2 36,214,80 23 36.218.80 42 91,612,235

3,984.00 1 3,984.00 1 3,984.00 1 3,984.0% 1 3,964.00 1 3,964.00 1 3,984.00

3,080.00 1 1,020,00 1.50 1,530.00 3 3,060.00 2 2,040,00 1 1,022.00 13 3,060.00

3.28.0 2 1,608.00 6 491,00

? 2 730.00 1 30.00
2.83,00 8t 42 525,00 1 525.00 a2 22,09, 2 10,500.00 a 2,1%0.00 9 4,725.00
2,700.40 " 1354.20 a7 &77.10 » 1.354.20 7 1354.20 7 1 354,20 .74 134,20
i
848,23 4350 17 29,11 3.901 14,628.75 2 62) 9,843,7%5 2625 9,640.7:, 26 - . 9,843.75 2635 9,643,75 3,321,50 12,455.67
. AO.MR2,E 4,B1.50 101,990 1,70 38,68.00 2,025  59.275.00 2,65 58,275.00 2,622 58,275.00 2,625 £825.00 5.42.5 1217115

88 7,0 4.991.50 X3,36.85 61 40,48,  2,62! 167 777,50 2,635 7 IME 26D 167 70,50 2,625 167.77.50 6.588,9 421,068.05
N0 n 9,29.00 232.50 2,40 218 225750 40 4550 a0 4.515,00  as0. 4S50 @10 4,805
11 642,90 o .10 an 26 8W4.00 218 14,061.00 an 2 12,00 a0 28 122,00 40 2 12,00 244,00 15 957.60
21 . 1,298 214400 18 8,072.0 32,5 27 (80,00 645 5 0.0 ™S 54 150,00 643 .20.0 7MW.50  67,0%.00

® 0,00 0 4,000.00 " 4,205.0 1] . 672,00 L] 3 240.00 L] 3.240,00 8 3 240,00 21 10,773.00
12,654,%

12 828,00

10,20,00
261 98,00

3.0 |
8 an.x
8 541,78
! 4'941.960.08 ) 978,916, ¥4 2,945.9 $ 379.668,45 H MCIUSi § 455 282.88 ¢ 423.201.96 ¢ 665.802.37
A




Una vez que se ha hecho el prorrateo de las obras y que conocemos el
monto de las mismas que cada calle debe absorber, procedemos a calcular el
costo que corresponde por metro lineal a los terrenos ublicados en cada und

de ellas, slendo como sigue:

CALLE COSTO DE 0BRA M, L. DE FRENTE COSTO POR ME~-
DE_CADA CALLE TJRO _ LIHEAL
Aguacate - $  728,248.74 420,00 § 1,733.76
Durazno 890,910,99 840,00 T 1,017,458
Granado 11941,980,04 735.00 2,552.34 ’
Guayabo 978,916,114 840,00 1,033.53 R
Limén ) 259,945.59 k20,00 604,98
Mango 379,668.45 200,00 1,868, 34
' Manzano- 443,445 .45 400,00 1,033.59
. Naranjo 455,282,88 400.00 1,138,26
Platano 433,203.9 400,00 1,075.35
Toron)a 865,802, 37 200,00 4,330,50

Con los datos que hemos obtenido, ahora procedemos a calcular el
costo de ventas que resultard a cada uno de los terrenos de la manzana

que escogimos para nuestro estudio!

. ' 36



. * COSTD DI VENTA RESULTANTE EN EL_TEACERA FROCEDILIENTO ™

YANZAYA NO. 7
Lo 5 - COSTO DEL TERAEND ADAIA.  COSTO DE (BRA EN FUKC, AGUACATE GRANAOD
NO. UPERFIC EN BASTO FACTIA § 321.58 U2 OF P, FAC. 8 43.62 FACTOR: ¢ 1.730.%6 FASTOR: 8 2.552,34
1 ©5.00 $  63.098.10 $  8,558.55 as,m §  26.006,40 ».0
2 180,@ 58,226,40 7 900.20 .00
a 180,00 58.223,40 7.500,20 35,00
P 195,00 63 98,10 8.550.55 a5.00 s 38.7%1.7 ».00
3 250,00 80.855.00 2.922,50 30,00 17 337.60 :
& 250,00 80,895,00 2.972.50 20.00 17 3.8
3 ? 250,00 80,805,00 2.972.50 20.00 7 337.60
t 5 250,00 80.895,00 75729 20.00 17 .80
3 s 20.00 a0,855,00 7.972.50 20.00 17 an.60 :
3 ] 250,00 7 972.50 0.0 12.397.60
4 " 250,00 7 572,50 2.0 17 33,680
! ”? 250,00 7 972.50 30.00 17 337,60
i n 250,00 7.972.50 20.00 17,207,680
4 “ 20,0 7972,50 20.00 25 523,40
i 15 250,00 7972.50 .00 25 521,40
3 16 250,00 7972,50 .00 25.521,40
” 0,00 21,945.00 &0.00 5¢,045,80
] ] 0.0 0.972.9 .00 25 523.40
n 250,00 0,972,50 : 0.0 25.523,40
o 250,00 161.790.00 21.945.00 0.0 51 580
1 : §_ 1'e90.7%5.0 $_ 2%.422.50 8 182.044.80 s 29570
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* COSTD DF VENTA_RESULTANTE EN £ TERCER FRICEDIMIEMTO * “
1

WANZANA WO, ?

AGUACATE GRANADC NARMNO g RATAN COST0 PR
FACTOR: ¢ 1.730.7%6 . FACIR: 8 2.562.34 FACTOR: 1.138.26 LeacTm: 107538 LOTE
as,0 $  25.005.40 . ».0 s K8 ’ $ 14ELG

26,00 13.655.12 i 79,802,%7
36.00 13.659.12 '
45,00 s 38.7%1.20 .00 14.932.45
20,09 17 337.60
0,0 : 7 an.e .
20,00 7 337.60
20,07 33,60
20,00 17 31,60
20,00 .33.60 i
20,00 17 337,60 |
39,00 ” 397,60 i
20,00 17,397.60 75.00 ¢ 263,78
20.00 25 523,40 . '
0.0 25 523,40
2.0 25.522.40 !
0,0 51,045,80
.00 25 523,40 ' 12.282.5C
: 2.0 25.523.40 117 BL.3C
80,00 51 045,80 75,00 2633375 261.665.25
$ 2,044,080 s 26799570 §  55,913.00 ! $ 53 -57.50 8 2vam 9w .s
i
'
i
;
i
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Para finallzar este capftulo y con el objeto de demostrar numéri-
camente los problemas que se presentan en los dos primeros procedimien-

tos y que ya he explicado, enseguida formulo un cuadro comparativo de

las utllldades brutas resultantes en los terrenos de la manzana que he

escoglido para el estudlo,
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 CUAIRD SOWPAATIVD OF COSTEE ¥ UTTLIDADES S9UTAS RESULTANTES CON LA ASLICACIT! OE LTT VAES PROEDIMTEHTGE X
-
MANZAA 1O, 7
N
' ot e SLFEAFICIE PRECI0 OF VENTA PAICIO VENTA CC3T0 PR LOTE CET0 70N LOTE COST2 3R LOTE UTILI2 FAl-
= B 12 PR LOTE PILER XD, SERIDC SATED, TERCER CROCED, VER ROCED,
“
. 1 195 945,20 5 164,275.00 :  89,312.05 s 1232599 3 11208083 $ 949208
2 180 813.0 115 800,00 82.47¢.20 97 540,20 7.803,72 64.225,20
; 2 180 210.m 145,820.00 82.472,20 97.£40,20 7,803,72 63.325.,20
"4 4 195 945,00 184,275,00 89,247,05 123 29,99 124,72,12 24,97.95
i € 250 542,20 135,001,00 118,527,580 - 99,215.00 122,205, 1¢ 2,452.67
‘, B 250 5427 135,003,00 114,507.50  f 93,315,00 18,205,120  as2.8
§ ? 20 5.1 135 092,00 118,547,50 29,215,00 n2,2%. 12 2,452.82
| 2 20 540, 135 020.00 114,512.50 . 9.ns5m 109.205. 12 . masaey
H 250 540,00 135 000.00 113,517.50 90.315,00 102,205, 1€ ) 20,4525
” 250 542.00 135 £00.00 114,547.50 90,315,00 102,235, 10 2,452,582
1t 250 540,00 135 000,00 114.517,50 90.215.00 109,208, 10 20,452,82
” 20 540,00 135.000,00 114,547,50 90.215,00 1,205.10 0.452.50
1 250 81,0 202,500.00 114.547.50 135 472,50 135 283,35 57.952.20
- ® 20 81.0 202,533,00 114,547.50 125 2.5 117 B30 & 952,91
H 20 8n.m 202.502.00 118,547.50 135.472.52 57 952,53
5 250 ac.m 202,500.00 118,517,50 138 472,50 27 952.9
2 00 812,00 4% 020.00 229,055.00 270.945.02 175,905, 2
- 3 0 810.m 202,500.00 112,502, 9 135 472,53 27 982,83
5 250 811,00 202,500,00 114,502,50 135 472,50 @ 9522
2 o 945.0 472 50000 R LN ) 315 12,50 262 004,

TpBSzavactToNs

PRECED: i
o= A 103 lotes que tienen Mayor precio de vanta {1 a3 y 13 a 20) las results un % de util{dsd mayor al que Fealmente Seben ten
scuerdo con el Jer, pracedimiento,
0}~ A los lotes que tiensn menor precio (5 a 12] les resulta un % de utilidad neror al sue reslrente cecen taner de scverto con
tercer procedimiento,
SE3400 PRESITENTD
#j.= A todos los lotas les resulta un % oe utiliax igual de acuerdo con la realidad los terrecos tiemea un % ce utilicsd of feren
gin se ve en &l tercer procedimiento,
b).~ En su mayoris, & los lotes cue se vanden e tjor precio (13 a 20) les rosulta un  ce utilidad menor al oue realzente dezer
de acuerdo con el tercer procedimiento. .
).~ Los lotes que s vanden a memar precio, = s mayoria {5 3 12} les resultia un % ge utilided mayor :l que reslmente deban ten
acuerdo con el tercer procedimianto,




OSTOE v UTILIDADES 80UTAS RESULTANTES CON LA ARLICACIT: OF LT3 TAES PRCEDIITENTOE SXSUESTIE * -
MANZAA D, 7
tﬁ C3BT0 79 LOTE COST2 R LOTE UTILToA AL UTILIDAD 3EQUN UTTLIZAD TEXEA % UTILIDAD 162, TILION 20, § UTILDK I
. SEANDC SATED. TERCER OHOCED, \ER XD, o0 mxrY, | | FROCETALENTD FRICIIMENTC  PATDIVIENTO  FRECEDIMIENT
i

0s $ 22 W\>w 3 112,460.43 $  94.922.93 $ €&,9501 | s 71.814,57 £1.51 8.97
20 97 540,20 7.803.72 64.225.20 .29.80 | €5 996,29 4.4 5,25
20 97.£40.20 7.0.72 63.325.80 48,25.80 65 956,28 43,43 45,26
o 123 29.99 124,70, 12 24,922.95 60,995,91 5,53%5.27 51.51 2.3
S0 4 90,315,00 123,205, 1¢ a4.885.00 2= 728,70 15,15 nB.19
5 92,315,00 18,208, 12 = 78,50 15,15 8.0
50 - 20,315,00 . m,28.12 =050 15,15 2.0
50 92,215.00 109,205, 19 . 15,15 ©.0
0 90.315,00 102,205.1% : “5.15 €10
50 99,315, 107,205, 1 .15 0.9
50 90.215.00 109.705.1¢ 15,18 2.0
50 90.215.00 12,205, 10 15,15 ©.10
50 135 472,50 135 63,55 3,22 2.7
50 135 472,50 1717 42,23 43,09
50 135.472,53 1"? 43,82 a.09
50 125 2.5 = | 23.e1 2,09
) 20.245.00 221 ! a3.43 az.e
0 135 472,8) 1" 43,43 @.m
S0 138 472,50 1" 67 022,50 az el a2.95
(] 6 12,5 28y £65,5¢ 156 298,20 23,84 u.e2

venta (1 @ 4 y 13 a 20) las results un % de utilided mayor sl que realmente deben tener. de

a 12) les resulta un % de utilidad nenor al sue reslvente zecen tener de acuerdo con el
utilisst {guel de acuerdo con la resiidag los terreras tlenen un % e utilioed diferente, sg

jen a rejor pracio (13 & 20) les resulta un © de utilidas menor al oue realzente deser terer ;
1

, @ 5. nayoria [5 4 12) las resulta un ) o8 utilidad mayor 2i que reslmente deban tener Jde




CAPITULO 111

LAS VENTAS Y LA UTILIDAD BRUTA

Entre las princlpales actividades en que de ordinarlo se
diversifican las de una empresa Fracclonadora de Terrenos, las
ventas ocupan el primer lugar en cuanto importancia, Aparte de
la eflcacla que se tenga en el control de los costos y en la ad
ministracion, la vida de 1a Empresa depende principalmente de

los resul tados que se obtengan en é&stas,

He aflrmado con anterlorldad que las compadlas Fracclona-
doras de Terrenos han tenldo un auge conslderable gracias al
problema de 1a viviends que se presenta en nuestro Pals, A es
te concepto debo agregar que ese auge tamblén se debe a que rea
I1zan la mayor parte de sus ventas a crédlto, particularmente
en abonos. Las ventas en abonos procuran un Importante aumen-
to de comodldades, facllitan la elevacion delleslandar de vida
de las personas que tienen Ingresos limitados, puesto que pue-
den adqulrir asl los articulos qhe de otra manera, se haliarl-
an fuera de su alcance economico, En el caso especlal de las
ventas de terrenos, el elevado costo que estos representan, no
permltirla su adquisiclén a personas de escasos recursos, En
vista pues, del importante papel yue las ventas desempedan en
el desarrollo del negoclo es evidente que Interesa prestar la
mayor atencién a los problemas contables que se relaclonen con

estas,

Para Vlevar a cabo la celebracion de las ventas en abo-

nos, se hace necesarlo que estas operaciones queden formallza
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das medlante un contrato que celebran las partes Interesadas,

La formulacion de este contrato se hace con el objeto de que las
partes que Intervienen aseguren sus Intereses, E] Interés por -
parte de la Empresa, viene a ser el de cobrar cada uno Qe los
abonos y por parte del comp;ador, el de obtener la poseslon le-

gal del terreno que va adquirir,
A) CONTRATOS, -

Lo; contratos generalmente usados para esta clase de opers
ciones son los slgulentes:
fo,~ Contrato de Compra-venta con Reserva de Dominlo.
20,.- Contrato de Compra-venta con Hipoteca,

Jo,~ Contrato de Promesa de Venta,

El Contrato de Compra-venta con Reserva de Dominlo, es
aquel en que el vendedor se reserva la propledad del terreno has
ta que es cublerto su importe total. En &l se especifican la
forma de pago, que gencraimente es medlante un enganche y el res
to en mensualldodes. Es costumbre adadir una clbousula en lo que
se estipula que sl el comprador deja de pagar determinado nUmero
de 'mensualldades, ta vendedora podré oxiglr el saldo total a su
favor, o blen dar por rescindido el contrato, retenlendo por In-
deminlzacion de dafos y perjulclos una cantldad o porcentaje tam

blén estiputado de antemano.

El Contrato de Compra-venta con hipoteca, se reallza trans
flriendo 1a propledad del Inmueble al comprador como si fuera
una operaclon de contado, pero se asegura el vendedor del pago

del terreno medlante una hipoteca, S$i el comprador de)a de pa-

gar determinado numero de mensualldades, ¢l vendedor puede hacer
4




uso de la hipoteca que grava la propledad, rematando ésto al me
Jor postor y, de la cantldad obtenida en remate se resarcird el
valor del adeudo, Cuvando no se presente ningtn postor, el ven-

dedor puede adjudicarse el proplo inmueble,

E} Contrato de Promesa de Venta, es e} contrato mds usado
en esta clase de operaclones, en &l, los contratos se obllgan a
celebrar en lo futuro un contrato de Compra-Venta, En éste se
estlpuls la forma en que el promitente comprador debe cubrir el
valor del terreno, que generalmente es por medlo de un pugo Ini
clal que corresponde a un porcentaje del valor de la operaclon
y el resto en determlnado numero de mensualldades, Por otra par
te, se estipula tamblén que sl e! promitente comprador deja de
cubrlr clerto numero de mensualldedes, el promltente vendedor
podrad exlglr el saldo total de la operaclén o en su defecto,
rescindir el contrato, reteniendo por concepto de dalos y perjul
clos parte de lo entregado por el promitente comprador.

En este Gltimo contrato, es cémhn que el vendedor para ase
gurar sus Intereses exlja la expedlclon de pagarés por cada una
de las mensualldades. €l obJeto de obtener tales tftulos de crg¢
dito, es el de poder facilltar una acclén judlclal en caso de
falta de pago, ya que la resclclon-de un contrato es Jjuiclo c}-
vil bastante lento y, en camblo, s! el saldo de la operacion es
td garantizada con estos titulos, el Juiclo a seguir es ejecutd
vo mercantil que aparte de ser breve, permite el embargo Inmedia

to de los blenes del comprador.

Una corrlente de opinlones, sostenla el criterio de que
los primeros pagos hechos por los compradores, debian conslde-

rarse como utlildades realizadas, hasta absorber totalmente la




utltldad calculada a cada venta y deja para el Gitimo ia recu=
peracion del costo , Esto procedimlento resulta poco equitat]
vo y proctlico, pues de llevarse a cabo, se llegarla a una sl-
tuac|{én desventajosa para la Empresa, ya que al darse a conocer
a8 los acclonistas (suponlendo que la Empresa fuera una Socie-
dad), las utilidades, la tendencia serla repartirlas sln tener
1a certeza de que en verded fueron realizadas, Por otra parte
este procedimlento para flnes flscales presenta un problema mas
serlo, S1 se consldera que los primeros cobros, son reallza-
clon de ﬁti\ldades, los primeros ejerciclos contables tendrén
que pagar mayor cantidod de Impuestos sobre 18 Rentsa del que

realmente habra que pagar,

Otra corrlente de oplntones, sostenla el criterio de que
los primeros pagos hechos por los compradores, deblan conslide-
rarse como recuperaclon del costo hasta absorberlo totalmente
y dejar paro el altimo la reallzacléon da las utilldades} Este '
procedimiento resulta como el anterlor poco equltativo y practl
co, De llevarse a cabo resultaria que los primeros ejerciclos
mlentras ocurre la recuperaclon del costo, tendrlan Unlcamente
pérHIdas, 1o cual desde luego es objetable por alterar los re~
sultados de las operaciones, ademds de que el fisco de ninguna

monera lo aceptarla,

Actualmente se ha uniflcado el criterlio de la mayorta de
los autores en el sentido de que la utlildad debe registrarse a
medida que los cobros se vayan realizando, La propla Ley del

Impuesto sobre la Renta en vigor, al dar opclén para apegarse a

este criterlo (en aquellas ventas cuyo enganche es menor al 50%

), reconoce que, en princlplo las utilidades deben calcularse
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en proporclén a los cobros hechos,

De todos estos procedimientos, sin duda pueda aflirmarse
que este (ltIimo es el mas equltativo, porque nos permite cono-
cer las utllldades a medlda que se va reallzando, Sin embargo
se se apllca tal como dispone dlicha Ley, en ml concepto, resul
ta deflclente sobre todo para Empresas que se dedican a vender

terrenos en abonos,

‘Al efecto, dispone ese ordenamlento que se debe calcular
un factor de utllldad global para Jas ventas efectuadas en ca-
da ejerclclo contable, slendo esto desde luego un procedimlien-
to que aunque para fines flscales es suflclente, no lo es tra-

tdndose de un buen slstema contable,

En primer lugar, creo que no debe determinarse un procep
taje de utilldad bruta anual, porque habrla necesidad de espe-
rar hasta que finalice el ejerciclo para poder hacer dicho cdl
culo y como ya es sabldo, la mayoria de -1as ventas en este tipo

de Empresas, se concertan bajo condliclones de pago mensuales,

1o que hace necesarlo que en el momento de celebrar la operaclion

o a mds tardar al flnallzar el mes, deba conocerse el porcenta-
Je de utitldad bruta que ha de apilcarse en lo futuro a cada co
bro mensual, En segundo Jugar, como el factor de utilidad que
se calcula es global, al llevarse a cabo la cancelaclén de algy
na de las ventas, contablemente se cancelarla ;n forma incorregc
ta las utl}ldades pendiente de realizar correspondientes a dl-,
cha venta, Aflrmo ésto porque se estd considerando, con este

procedimlento que todos los terrenos vendlibles en el ado han te

nldo un factor de utllldad global [gual a la realidad no es asl

iy



como ya ha quedado demostrado en el capftulo I, En tercer Iy
gar tomando en cuenta que los terrencs tlenen ?actores de utl-
I1dad diferentes entre si, el porcentaje calculado en 1a forma
que estoy comentando, estd sujeto a varlaclones ocaslonadas

por la cancelacion de ventas que se lleven a cabo en ejerciclos
posterlores, que debo declr, es muy frecuente y sin embargo por
dlsposicidn de |ln Ley otra vez cltada, se toma como un porcen=

taje fl]Jo e invarlable,

Es varlable por lo slgulente: sl las ventas canceladas
pertenecen en su mayorles & un grupo cuya utlllidad bruta real es
superlor al porcenta)e promedio, é&ste dismlnulra y si las ven;
tas canceladas pertenecen en su mayorla a un grupo cuys utlii-
dad bruta real es Inferlor al porcenta)e promedio, éste aumen-

tard, Veose un ejemplo:

Supongamos que en el ahfo de 1977 se reallzaron las si-
guientes ventas:

PRECIO DE_VENTA PRECIO DE COSTO UTILIDAD REAL % DE UTILIDAD

TOTAL TOTAL TOTAL REAL
$ 1450,000,00 $ 309,375,00 $  140,625,00 31,25
) 600,000, 00 330,000,00 270,000, 00 45,00
450,000, 00 165,000, 00 285,000, 00 63.33
$ 1'500,000,00 $ 804,375,00 $ 695,625,00

Con los datos anteriores procedemos a calcular el factor
de utilidad bruta global que corresponde al ejercliclo del ado

1977 y tenemos:

$_ 695,625,00 .
$ 1'500,000,00 46.37%
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También supongamos que en el afo de 1978 se cancelaron

las slgulentes ventas:

PRECIC DE VENTA PRECIO DE COSTD UTILIDAD REAL %_DE UTIL]-

' TOTAL TOTAU JOTAL DAD "REAL
» $ 300,000, 00 $ 165,000, 00 $ 135,000,00 45,00
225,000,00 . 82,500.00 142,500, 00 63.33

$ 525,000,00 $ 247,500, 00 $ 277,500,00

mENweERETEnEnEEE EENNSEEENNsMESE ReEDAECEOCDEETAON

Habiéndose efectuado las anteriores cancelaclones, vemos
que en el afo de 1978, quedan en vigor de las ventas efectua-
das en el afo de 1977, Gnicamente las slgulentes:

- PRECIO DE VENTA PRECIO OE COSTO UTILIDAD REAL % DE UTILI-

TOTAL JOTAL JOTAL DAD REAL

§ 4so,000,00 § 309,375.00 § 140,625,00 31,25

r 300,000, 00 165,000, 00 135,000, 00 s, 00

: 225,000, 00 82,500.00 142,500, 00 63.33
3 $ 975,000,00 § 556,875,00 § 41B,125,00 ‘

CEIESEREMAZEAMNS GEEREENRONCSoDg  GENRSdGDEESDEESOn

¥ . Calculamos el nuevo factor de utlllidad bruta global que
corresponde a las ventas efectuadas en el allo de 1964 y tene-.

¢ mos:

4

$ 18,125,00

. ; - 42,88%
$§ 975,000,00

N Veamos pues, que habléndose cancelado ventas correspon-

dientes al grupo cuyo porcentaje de utiliidad bruta real es ma

yor al promedlo, este disminuye de 46.37% a 42,88%.




Ahorn, veamos que succde cuando las cancelaciones perte-

necen a un grupo de ventas cuyo porcentaje de utllidad bruta

‘real es menor al promedio,

Supongamos que de las ventas efectuadas en el ajdo de 1977
al sho slgulente (1978) se cancelaron las siguientes:

PRECIO DE VENTA  PRECIO DE COSTO UTILIDAD REAL % DE UTIL|-

TOTAL TOTAL TOTAL DAD _REAL
$  225,000,00 § 154,687,50 § 70,312,50 31.25
300,000, 00 165,000, 00 135,000, 00 b5, 00

$ 525,000.00 § 319,687.50 $ 205,312,50
NEsEAESEEAEEANE eEERReEsRBENGN 2 EARGODENEHEEEEEE

Por haberse c¢fectuado las anterlores cancelaclones, que-
dara~ en el ado de 1978, en vigor de las ventas efectuadas en

el afo de 1977, anlcamente las slgulentes:

PRECIO DE VENTA PRECIO DE COSTO UTILIDAD REAL % OE UTIL]=

TOTAL TOTAL TOTAL DAD _REAL
$ 225,000,00 $  154,687.50 $ 70,312,50 31,25
300,000,00 165,000, 00 135,000,00 45,00
450,000, 00 165,000, 00 285,000, 00 63.33

$ 975,000, 00 $  4B4,687.50 $  h90,312,50

WeEruANman R aseasnanummnama EReweEReasanan
' Calculamos el nuevo factor de utllldad bruta global que
correshonde a las ventas efectuadas en el afio de 1977 y tene-

mos?

$ _490,312.50
$ 975,000,00

- 50,28%

Vemos que canceldndose ventas correspondientes al gru-
po cuyo porcentaje de utllldad real es menor al promedlo, éste

aumento de 46,37% o 50,28%.

ki
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Con los calculos anteriores, queda demostrado que al aplicar un factor
global para cada ejercicio contable, con las cancelaciones que se |leven a
cabo en lo futuro, ésta varla aumentdndose o disminuyéndose consliderablemen
te, lo que sin duda alterard las utllidades brutas que se calculen en los

ejerciclos posterlores a aquel en que se efectuaron las ventas,

Como la citada Ley no prevee estas varlaciones y partlendo de que uno
de los fines de la contabilidad es el de proporclonar los resultados de las
i
operaclones realizadas, lo mds acertado, opino pues, que e) procedimiento

que estoy comentando no es el correcto,

Para el caso especial de las ventas que reallza una Empresa Fracclo-
nadora de Terrenos, propongo un procedimiento que nos ofrece ventajas en re
laci8n a los demds, Consiste, al lgqual que al anterior en determinar fac-
tores de utllidad por reallzar aplicables a la cobranza, pero con la dlfe-
rencla de que éste no se hace por ados, slino por unidades, es declir que ca-

da venta, debe calcularse su respectivo factor de uti!ldad,

Al proponer este procedimiento, parto del principlo de que las unida-
des vendibles en este tlpo de Empresas, contables pueden ser controladas en
forma unitaria y por consigulente, el registro de sus utilidades se puede
hacer consliderdndolas como unidades independlentes, ademds de que a cada
una debe calcularse su costo de ventas en forma Independiente, como ya he~

mos explicado en el capftulo II,

B) VENTAUAS,-

Las venta)as que se obtienen son las sigulentes:
Primera: Nos parmite conocer en forma anticipada el monto de la util}
dad bruta que deja cada una de las ventas, o sea, desde el momento en que

ésta se ofectda, elimindndose desde luego la necesidad de esperar que termi

48




mine el ejercicio contable para calcular el factor de utilldad, como sucede

en el procedimlento de factor global onual,

Segunda: MNos permlte conocer diariamente las utilldades brutas rea-
les, que se han obtenldo en la cobranza total y de cada operacién de venta,
Esto como fdcllmente se comprende, es sumamente Gtl] para los dlrectivos de
la Empresa, por que se conoce oportunamente los resultados obtenidos en las

operaciones eflectuadas, .

Tercera: Los factores de utllidad bruta por reallzar, no son promedla
dos sino reales, 1o que nos permite conocer y presentar en los Estados Fl-

nancleros fas utl)ldades justamente obtenldas,

Cuarta: En el caso de rescicidn de contrato, con este procedimiento

podemos conocer la utllidad real que debe cancelarse en cada operaci6n can=
I

celada, evitando as! e) probiema que se presenta en el otro procedimiento,

o sea el de cancelar mayor o menor cantidad de utllldad que la Justa.

Vueivo a insistir en que para aplicarse este procedimlento de calcu-
lar factores de utlitdad por realizar en forma unitaria, se debe determlnar
el costo de ventas en la forma que he propuesto, porque de aplicar cuales-
quiera de los otros dos procedimientos, se presentarfan los problemas que

expliqué en el capftulo I,

En relacién al procedimlento de calcular el factor de utilidad anual,
aparentemente el que yo propongo resulta mds laborloso pero sl anallzamos
culdadosamente el manejo de las operaciones que fmplica cada uno de ellos,
veremos que no hay gran diferencla en cuanto a la cantidad de operaciones,

vedmos:

En e] procedimiento del factor anual, se calculan varios factores de

utilldad par realizar, siendo uno por cada ejerciclo contahle, Para esto es
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necesarlo establecer un reglstro de ventas, en el que Se hace una separacidn
de las operaciones reallizadas en cada eferciclo. Por otra parte, en el mis-
mo reglstro debe Indlcarse el costo que corresponde a cada una de ellas y al
finallzar cada ejerciclo se debe determinar la utilldad bruta que resulta
por cada ejerclcio, Hecho ésto, se divide la "supuesta' utiilidad entre el
monto que arrojan las ventas del proplo ejercicio, obtenlendo asf el factor
global de utllldad que ha de aplicarse en los cobros futuros que correspondan
al mismo, Respecto a la forma de aplicar dichos factores, debe separarse la
cobranza que se baya realizando periédicamente, Esta separacion se ha de ha
cer de acuerdo con los ejerciclos contables en que se hayan efectuado las
ventas correspondientes a dicha cobranza, Después, se procederd a aplicar
Yos respectivos factores de utllidad que han sldo calculados para cada efer-
clcio contable, obteniendo as! la utilidad que se supone ha sido realizada

en el total de la cobranza efectuada en un determinado perlédo,

En el procedImiento que yo propongo las Operacloncé que deben ejecutar

se son las sigulentes:

Una vez que se ha calculado el Costo de Ventas en forma unitaria, se
procederd a formular un tndlce por orden numérico de los lotes y manzdnas de
todos los terrenos que componen el Fracclonamiento, En este Indice se debe
anotar el Costo de Ventas que a cada uno corresponde, y posteriormente en el
momento de efectuar |a venta de cada uno de ellos, se ha de registrar el lm-
porte a que ha sido vendido, con lo que estaremos en posibl)idad de catcular

Bl factor de utilidad que le resulte a cada uno en particular,

Respecto a la forma de aplicar dichos factores, Gnicamente habrd nece-
sldad de aplicarlos en lo futuro sin neceslidad de hacer clasificacion alguna
de la cobranza. Puesto que los factores son ciertos y constantes, deben

aplicarse sin sufrir alteraci6n alguna durante el tlempo que duren los cobros

en



de cada una de las ventas,

Como se puede ver, en cuanto al registro de las ventas, tanto un pro=
cedimlento, como otro, fmplica cas! el mlsmo trabajo, la dnlca diferencia
que existe, es que mientras en el primer procedimlento se calculan factores
para cada uno de 10s terrenos que se han vendido, trabajo que desde luego
no presenta gran problema de tlempo, nl de esfuerzo, En cuanto a la forma
de aplicar los factores do utilidad a la cobranza en el primer procedimien-
to se emplean varios factores, siendo uno por cada afo y, en e) procedimlen
to qua yo propongo, se apllca un factor por cada operacién de venta y en

cambio no hay necesldad de clasificar la cobranza,

Debo aclarar que, siendo semejante el registro que se hace de las ven
tas, tanto ‘en un procedimlento como en otro, en el que propongo, suglero .
que se haga en un Indice, porque es mds practlco, Se puede formular este
indice en tarjetas que, clasificadas en orden numérico de lotes y de manza-
nas, se podrdn manejar en un drbol glratorio especial, Ahora s! ademds de
los datos referentes a Precio de Venta, preclo de Costo, Utllldad Bruta, y
Porcentaje de Utlllidad, le aumentamos otros dotos tales como nlmero de ope~
racién, nombre del comprador, domici|lo, nlmero de manzana, nlmero 'de lote,
némero de pagos mensuales, tipo y monto de los Intereses, etc., se puede ob

tener la Informaci6n deseada con mayor facllldad que en un simple reglstro,

Para terminar este coplftulo, debo declr que ccmo.cl criterio fiscal
respecto a las Ventas en Abonos es completamente opuesto al crlterlo conta-
ble, se debe reglstrar en Cuenta de Orden todas aquellas ventas que hemos
reallzado en abonos y que para el fisco Injustamentﬁ debemos considerar co-

mo Ventas de Contado, De lgual manera, debemos hacer un registro en Cuen
'

ta de Orden de la cobranza realizada y la utllidad fiscal que ésta represeén

ta de Jas demds ventas, pues como ya hemos visto, la utilldad que se dater
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mina con el procedimiento que yo propongo €s diferente a la fiscal,
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CAPITULO 1V

CALCULO DE ANUALIDADES

A) DESARROLLO DE AHUAL IDADES. -

En los capltulos anterlores, se ha tratado lo referente a la determinacién
del costo de obras de urbanizaci6n, costo unltarlo de ventas y determinacién de

las utllidades,

Ahora bien, por considerarlo conveniente, en este capitulo tratard lo re-
ferente al Cdlculo de Anualldades, que son apllcables a las ventas en este tlpo

- de empresas,

He comentado que las operaclones de venta de terrenos se reallzan en su ma
yoria en abonos. Debo agregar que por motivos de financiamiento, a todas estas
operacianes se les carga un porcentaje y lograr la amortlzacién del capltal que
ha quedado insoluto, es necesario formular el cdlculo de una serie de pagos pe=
rl6dicos e iguales que incluyan parte de capital que se estd amortlzando y parte

de los Intereses que estd causando la operaclén,

Esta serie de pagos, es lo que nosotros conocemos como anualldades inme=

diatas o de amortlzaci6n,

Su cdlculo se puede obtener aplicando la férmula sigulente:

1+t

a),- Representa el valor de la anualldad o pago perlédico que pretendemos

calcular,




).~ Representa el capltal que vamos a amortizar,
t).- Representa 1a tasa o porcentaje que va a causar la operacién,
1).« Representa la unidad de moneda.

n).= Representa el nimero de pagos en que se va a amortizar el capital

Insoluto,
¢ Para ver el desarro!lo de é&sta formula, vemss el slguiente ejemplo:

10, Se ha vendido el lote 17 de la manzana 7 de nuestro fraccionamiento
que tomamos como ejemplo y cuyo precio de venta es la cantidad de:

$ 405,000,00,

20,- Se cobra una cantidad de enganche, equlvalente al 20% del precio de

venta, o sean § 81,000,00,

30.- €l saldo de § 324,000,00 que queda pendiente se ha convenido con
el comprador, en que lo cubrird en 60 mensualidades lguales, con causa de Inte-

reses del 1% mensual sobre saldos insolutos.

Uo,- Deseamos saber cual es el Importe de! pago que mensualmente tlene
que hacernos el comprador, para amortizar el saldo que ha quedado pendiente de

la operaci6n y ademds cubrira los Intereses respectivos,

Sustituyendo en nuestra férmula, tenemos:

a = 324,000,00 0t
1-1.01-60
+ - 60
Calcutamos 1,01 tomando logaritmos:
Log 1,01 = 0,004321 N

=60 log 1.01 = -,259260 = 1,740740
log 1.01 - 60 = 0,550478
o

1.0y - 60 = 0,44522




a = 3 240
0,449522

a - 7,207.20

0 bien, s} aplicamos la tabla de factores No. 1V de Lefax, que es cono-

cida por nosotros, tenemos:
a = § 324,000,00 X 0,222444477

a = % 7,207.20

Vemos que el resultado en ambos cdlculos es 1a cantidad de
$ 7,207,20, misma que deberd pagarnos el comprador durante 60 mensualidades,
con Jas que se podrd amortizar la deuda de $  324,000,00 y sus respectlvos

intereses,

Resualto el problema anterlor, vamos ensegulda a anallzar otrosproblemas
de cdlculo que se presentan en las empresas que venden en abonos y principalmen

te en las Fraccionadoras de Terrenos,

B) RAZON PRACTICA DE_LAS ANUALIDADES,-

Los pagos mensuales que nos hace el comprador, Incluyen parte de capltal

y parte de Intereses y hemos visto que dlichos pagos son uniformes,

Ahora blen, aunque son unlformes, en realidad, lo que debe Imputarse a
capital e intereses es distinto en cada uno de ellos; bor razén de que cada per=
sona amortlza parte del capltal, que para el periddo sigulente devengard mas in

tereses,

Con la aclaracién anterior, vemos pues, que se presenta el problema de sa-




ber cudnto corresponde a capital y cudnto a intereses en cada uno de los pagos.

La soluclén de este problema se resuelve apllcando la siguiente férmula:

n-1
sn = st

a),= Representa la amortlzacidn que corresponde al primer pago de toda

la serle y se conoce como: Fondo de Amortlzaclén,

n),- Representa el nfmero de mensualidades, en las que se pretende cono-

cer la amortlzaclén de capltal,

r).- Representa la unidad de moneda, mds el tlpo de tasa o porcentaje

que va a causar la operacion,

Como se desconoce el valor de " s ', antes debemos desarrollar la s}

gulente férmula:
s = a3 - (t

El significado de las literales de ésta férmula ya lo hemos visto en el

desarrollo del problema anterlor, en nuestra formula No, 1.

Veamos el sigulente ejemplo:
Se desea saber qué cantldad debe Imputarse a capltal en el pago de la men

sualldad nGmero 45 en la operaci6n que hemos puesto como ejemplo:

to.- Calculamos el valor de " s ' con el desarrollo de nuestra férmula nG

mero 3,

Sust!tuyendo:’

s = 7,200.20 - 32,000.00 X .of
s = 7,200.20 - 3,240

S = 3,967.20




20,- Conoclendo el valor de ' s ", ahora desarrollamos nuestra férmu=

la ‘ntmero 2,

Sus tituyendo:

W5 o 3,967,20 X 1,01 45-
5 = 3,967.20 x 1,00 B

!
Caleulamos 1,01 onando logari tmos:

log 1.01 = 0,00432)

4l log 1,01 = 0,190124

o™ . 1 sug260

45 @ 3,967.20 X 1.549260

1
0 6, 1k6.22

0 blen multipiicamos "s' por el factor de la tabla | de Lefax tenemos:

si5 = 3,967.20 X 1,5493175715

g - G622

Es frecuente que algunos clientes por tener retraso en sus pagos o abo-
nos, ie les tlene que cancelar la operaci6n, Otros, cuando ya cubrieron cierto
ntmero ‘de mensualidades desean pagar en forma antlclpada el saldo de su adeudo
es aqul donde so presenta otro problema de cdlculo que consisten en determlinar
que caplital ha sido amortizado y qué capltal queda Insoluto hasta la mensuali-

dad que ha pagadc.
Veamos el slgulente ejemplo:

lo.= Supongamos que el comprador del terreno que hemos puesto como ejeme
plo, se ha otrasado en el pago de sus'abonos y deseamos saber qué capital ha
amortlizado habiendo pagado hasta la mensualidad ndmero 50; con el fin de formy

lar su ilquldacion, '
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Utlllzamos la sigulente férmula:

Ch = s eh -1
t
. El signiflcado de las literales de 4sta formula, ya lo hemos visto en el

. desarrollo de las férmulas anterlores,

Sust!tuyendo:
Cgp = 3.967.20 1,059 .

.01
calculamos 1.015%  omando logar| tmos
log 1,01 = 0,004321

50 Log, 1,01 = 0,216050
\ 1.,0150

1, 644566
i C50 = 3,967.20 X 64,46
C50 = § 255,725.71
{
0 blen sl multliplicamos " s " por el factor de la Tabla V de Lefax,
tenemos:
C50 = 3,967.20 X 64,463182184h
€50 = § 255,725.71
20,- Ahora, supongamos que el mismo comprador, en lugar de haberse
A atrasado en el pago de sus abonos; desea cubrir antlclpadamente el saldo de

sus adeudos; cuando ya ha pagado las mismas mensualldades, 50,

Utillzamos la sigulente férmula:

Cx @« €0 - 5 ¢ . 4
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El slgniflicado de las literales de esta férmula tamblén lo hemos visto
en'las férmulas anterlores, con excepclén de ' x ' que la usamos para Indl«
car que s| se trata do encontrar el capital Insoluto y no el caplital amortiza

do} hasta un pago determinado,
Sustl tuyendo:

50 = 324,000.00 - 3,967,20 _ 1,01°° -

.01
50
Calcutamos 1,04 tomando logar|tmos:
log 1,01 = 0,00432
50 log 1,01 = 0,216050
1,0150 - 1.644566
€50 = 320,000.00 - 3,967,20 __1.6bs566 -

.01
C50 = 324,000.00 - 3,967,20 X 64.66
€50 = 324,000.00 - 256,519.15

C50 =  67,480.85

0 bien, sl a ' C " le restamos el producto de ' s ' por el efecto de
la tabla V de Lefax, tenemos:

€50 = 324,000.00 - 3,967.20 X 64.4631821844

€50 = 324,000,00 - 256,519.15

€50 = 67,480.85

Hablendo expllcado la forma en que normalmente se resuelven estos proe °

blemas, ahora me permito presentar una tabla de factores que nos da la solu-

cl6n de los mismos en una forma mds practica,




Esta tabla {a he formulado tomando como base la unidad de la moneda, a
una tasa del ,01% en 60 perl6dos de tlempo y viene a ser los mismo que una sim
ple tabla de amortizaci6n ya conoclda por todos nosotros; con la salvedad de”
que a &sta se le ha aumentado tres columnas en las que hacen acumulaciones de

Intereses devengados, caplital amortizado y anualidades,

Para explicar su aplicac|6n vuelvo a hacer nuevamente el cdlculo del pro

blema que hemos visto:

{o,« Deseamos saber cual es el Importe del pago que mensualmente tlene
que hacernos el comprador, para amortizar el saldo que ha quedado pendiente de

la operaci6n y ademds cubrir fos Intereses respectivos,

Tomamos el primer factor que aparece en ia columna vertical nimero 4 de
nuestra tabla y lo multiplicamos por el capital Insoluto:

§ 324,000,00 X 0,0222444477  =$ 7 507,20

20,~ Se desea saber qué cantidad se debe imputarse ol capltal por el pa
go de la mensualidad nGmero 45, Tomamos el factor que aparece en el cruce de

1a columna vertical nGmero 3 y la mensualidad nomero 45 y lo multipllcamos por

el capital insoluto:
$ 324,000,00 X 0.0189705380 = § 6,146,22

Jo,- Deseamos saber qué capital ha sido amortizado hasta la mensualidad

nGmero 50,

Tomamos el factor que aparece en el cruce de ia columna vertical némero

6 y la mensualidad ntmero 50 y lo muitiplicamos por el capital Insoluto,

$  324,000,00 X ,7893160617 = '§  255,725,71
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Lo,- Por 6)timo, deseamos saber qué capital ha quedado insoluto hasta

la mensualidad némero 50,

Tomamos el factor que aparece en el cruce de |a columna vertical nime

ro 1 y la mensualidad nGmero 50 y lo mhltipll:amos por el capital Insoluto
$  324,000,00 X 0,2106839383 = § 67,480,85

Como se ha visto, con el uso de esta tabla se simplifica grandemente el
cdleulo de los problemas que generalmente se presentan en la Empresa que ven-

den en abonos con causa de interds sobre saldos Insolutos,

Ademds de los cdlculos que hemos efectuado, con ella podemos conocer los
Intereses Devengados, Por Devengar y las anualldades acumuladas hasta el pago
daterm|nado, También podemos conocer el Importe de los Intereses y el monto

de las anuaiidades de una operaci6n cualqulera,
Es practicar por las slquientes razones:

a),- Para calculnr el cdlculo de las operaclones vistas Gnicamente hay
que realizar una sola multiplicaclon: que desde luego cualquier persona lo pue

de hacer sin diflcultad,

H).- La base que se toma para efectuar cualquiera de los cdlculos, siem

pre es la misma, o sea, el valor inmediato,

c).- Se evita la necesidad de desarrollar f6rmulas que por el uso de los
logaritmos resultan complicadas, slendo necesario que para la persona que deba
desarrollarlas tenga amplios conocimientos de Algebra y Matemdticas Financle~

ras, !

d},- No obstante que éstos cdlculos se pueden efectuar con el uso de las

tablas de Lefax, es mds practica la que presento, porque desde fuego es una soe
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la, no varlas como sucede con las de lefax, y ademds con éstas Gltimas se ne-
cesita conocer antes de su aplicacién el valor de ' s ' o Fondo de Amortiza-

clén.

e).- Es aplicable a cualesquiera de las operaclones de venta efectuadas

por la empresa, slempre que se tenga en todas ellas el mismo plan de ventas.

f).- Por dltimo, la exactitud de sus resultados es tan correcta como

la de cualquler otra tabla de factores de uso com@n, ejemplo: las de lefax,

Debo declr que, no obstante que el cdlculo de los problemas vistos, nog
malmente se efectGa con el desarrollo de las férmulas o con las tablas de fac-
tores de Lefax, algunas empresas tlenen como norma formular una tabla de amor-
tlzaci6n para cada venta efectuada, Cuando se prasenta la necesldad de cono-
cer los resultados de las operaclénes vistas, entonces se hace uso de dicha ta
bla, Como es facil comprender esto resulta muy laborioso por tener que hacer

una tabla para cada cliente que ha comprado un terreno,

Por Gltimo, haré menclén de que la tabla que presento ha de formularse
de acuerdo con el plan de ventas que se tenga Implantado en la Empresa, En
nuestro caso se supone que el plan de ventas es a cinco afos o sed, sesenta me

ses con causa de interés de! 1% mensual,

$| la empresa llegare a tener dos o mds planes de ventas habrd necesl-

dad de formular tantas tablas de factores como planes sean, que casi nunca son

mds de dos,




-

TABLA DC AMORTIZACION DL § 1,00 COH ACUMULACIONES 6[ INTERESES DEVENGADD, CAPITAL AHORTIZADO Y

ANUALIDADES

TASA = 1L MAZO = 60 PLRIODOS
CArIAL (ACUWHULACIOR
P} INSOLUTO HH[I[S EM‘ITAL SUHA ~llIT.D[V(Nl! L'M' MURI' NIU)\l'ﬂL'WlL_
()] [SF)] (37 (K] (57 €] [ER)

| |1,0000000000 | 0,0100000000 0.0122Wh4t77  ©0,0222Whk77 [ 0,0100000000 0,01220kh77  0.0222Wk0477
1 [0,937755552) 100098775555 0.0123648922 0.07220ib47) [0,0198775555 0.,0246113399 0.0h8BBISH
3 [0.975)864601 0,0097538066 0.012490561)  0,0222hhh7] 10,0296310h21  0.0371019010  0,0667333431-
i | 0,9628990390 [0.0096289010 0.0126154667 0,0272uhtn 77 [ 0.0392604231 0.0497173677 0.088977/908
§ ]0,9502826323 |0,0095028263 0.01274162)4  0,0222%ik477 | 0,04B7632h9  0.0634509891  0.1112222 385
6 10,9375410109 [0.009325h101 0,0126690376 0,022244k477 [ 0,0581386595 0,0753200267 0.1)34666862
7 [0.924671973) 10,0092h67198 0,0129377279 0,022240N77 10,0673853793 0.0BB3257546 0,1557111339
8 |0.911€J62054 [0,0091167425 0.0131277052 0,0222hhhh7) 10,0765021218 0,101453h598  0,1779555816
9 10,B9356€5407 10,0099056654 0,01 )250992) 0.02234h4h7] | 0,0854A75872 0. 11h7124421  0,200200029)
10 10,6852875579 [0,0088529756 0,0133015721 0,0222h4iik7) {0,0943404628 0,12810h0142 0,222t 770
11 |0,8718950858 | 0,0087187599 0,0135251078  0.07224Wh77 |0,1030594227 0.1416295020 0. 24k6BE92LT
11 10,858)70h980 |0.00050)7050 0.0136607427 U,0222Mdh 7y [0,1116431277 0,1552902447  0,266933)72h
13 | 0844097553 10.0004470976 ©0,0137973501 0,02224k4H)7 [0,120090225) 0,1630875948 0, 2891778201
14 10,8309126052 |0,008309t 201 0,08 38353236 0,02224hht )7 | 0,1283993h9%  0.1830229184  0.3114222678
15 10.8169770916 0.0081697708 0.0140741259  0,0222Whh7) | 0,1365691202 0,1970975953 0. 33366R7158
16 10.007902h047 10,0080290201  0.01h31542)6  0,0232hhh77 L 0 1hsgliAkY 0,3113130189 0, 3550111632
17 [0, n8ryaty [0,0078966608 0,0003575779 0,0222W00 77 1O, 152bUS0INT  0,2256705968  0.)781556103,
18 £0,271)294032 |0,00774 )2940 oon'-snnsu 0,0222544477 10,160228308t  0.2L01717505  0.h004000506
19 | 0,7594287496 10.0075992825 0,016M61052 0,0222444h]) | 0,1678265906 0.254B179157  0.422644506),
20 {0, ks 10208y 0.00/0518207 0014716240 0.02224hhh27 | 0,1752)BH11S 0.2696105425 0.NkAGUBISLD
21| 0.7303R90s75 [0,007303R9h6  0.0140405531  0,02224hi7) | 0,1825823061 0.2015510956 0.46713301)-
11 10,715008900% (0,0071546B91  0,0150899506 0,02224htn2) | 0,1897367952 0.2996h10542  0,LBDY1784gu,
23 10,7003589458 0.0070035B95  0.0157h00582 00222440417 §0,1967103847 0, 314601912k 0,5116222971(
2k 10,6051 100876 (0.00(B511803 0,01539376L8 0,02220Wih7) | 0,20)5915656 0,3302751792  0.533B667446;
25 10.6497748208 |0.0064972487 0,0155471995 0,0222Nht77 | 0,2102088138 0,345B223787 0.5561111925:
6 [0.6501776213 [0,0065412762 0,0157026715 0,0222httih}7 | 0.2168305900 0,3615250502 0.57B3556402
11 [0.6)84749h08 [0.0043847495 0,0058596582  0,022244kh 7 1 0,2232163395 0,3773RN TGl 0.6006000879;
18 10.6226152516 {0.0062261525 0.0160182952 0,0222Whhh77 | 0.229Kh10920 0,393W030436  0,62281i5 356!
19| 0,60659(956h |0.0050059596  0,0161 7”781 0,02720Nhk 77 1 0,2355024616  0.4095B15217 o@.soaausn'
30 10,590%1B478) 10.0059041848  0,0063107¢29 0,0222hhhh7) 10, 706G 0,h2532107846  0,6673)34310.
3 |0.5710782154 [0.0057407R23  0,0165036655 ©,0223hhhh7) [0,2h7152U286  0.hti2b254501  0,6A9577878],
32 |0.5515245h99 {0,0096757455  0,016¢6H7072 0,022l 7} |0,25272B174)  0.459091523 0.7118223264
33| 0.5409050677 [0,0054090505 0.0168)53892 0,0222hhik}) 10,2581 372326 0.4759295415  0,734066] 41
I 10,524070585 [0,005248/046 0.01700)703)  0,0222hih7] 10,2633779372 0.4929332846 0, 7563112218
35 [0.5070647154 {0,0060706672 0.0171737005 0,02220hhh77 | 6,268W4B6004  0,5101070651 0.7785556695'
36 |0.4838929349 |0,00k898929% 0.017345518) 0.0222%hAk) [0,2733475338 0.52h52583h 0.B00B001172
31106725 7L160 Y0, 000728442 0,0175189735 ©0,02220hh477 | 0,2780730080 0.5449715569 0.B230UhSE4S
W 0.liss028hh )1 |0,0045507B4% 00176341633 0,0222hnh77 | 0,282623292  0.5626651202 0.8152890126
33 |0.437332798 [0.0043733h2B 0.0178711040 0,02224h77 | 0,2860966352 0.5805368251 0.867533460)
L0 fo.b1ah6YI7WY [0.0041906318 00080498159 0,07220Nh7] [ 0,29110126J0 0.59858GCk10  0.8097779080
W [0.k0V6133590 [0,00000k 1336 0.0082303¢1  0,0272ukh4)7 | 0,2952054006 06168169551 0.9120223557
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CAPITULO V

REGISTRO CONTABLE DE LAS OPERAC IONES

Para el reglstro contable de operaciones de las Empresas motivo de este
estudlo, me permito recomendar el Sistema de P6lizas, como documentos contabj

.
I1zadores, haciéndose su registro en tres Diarjos, uno para operaciones de In

'
gresos, otro para operaciones de Egresos y el Gltimo para operaciones Diversas,
A

Ademds de los llbros principales, deben |levarse auxillares para el can-
trol minucloso de las cuentas colectivas o que requleran andlisis, de tal mane

ra que se puedan obtener en cualquler momento los datos que se deseen,

Para e) auxlliar de la cuenta de clientes, presento al final de este ca-
pftulo, una forma especial (No, 4) que he disedado., En ella estdn comprendi-
dos todos los datos necesarlos referentes a la venta de un terreno; ademds se
ha Inclutdo columnas para el registro de las cuentas complementarias de la -

cuenta de Cllentes que son:

506,- Costo de Terrenos Urbanizados por Recuperar,
507.- Costo de Terrenos Urbanlzados Recuperado.
220,- Utilldades por Reallzar en V. de T, en abonos.
+701,- Utllidades Reallzadas en V. de T. en abonos,
221,- Intereses por Cobrar en V, de T, en abonos,

703.~ Intereses Cobrados en V, de T, en abonos,

Los auxiliares de las demds cuentas personales pueden ser llevados en
tarjetas, permltiéndome recomendar en forma especial el sistema Visirecord,
por ser uno de los de mds faci] manejo. El andlisis de las cuentas de gastos
en llbros de tipo tabular y de las demds cuentas que se requiera detalle, el
control se puede hacer en ho)as sueitas o en tarjetas de acuerdo con las nece

s idades.



Considero el sistema de contabilidad propuesto como el mds aproplado,
practlcd y poco oneroso, y susceptible de ampliarse medlante la subdivisién de

reglstros,

En este capitulo me referiréd a los reglstros contables que deben hacer-
se por las operaciones que pueden consl|derarse como especiales de estas empre-
sas, ya que como es natural, el movimiento de las demds operacliones, es normal
y comOn al de la mayor parte de las empresas; como son el movimlento de fondos

los gastos de propaganda, pagos de némlnas, etc,
A) CATALOGO DE CUENTAS, -

Antes de princlpiar a desacrollar los asientos de las operaclones que se
consideran especiales, me permito formular el cdtalogo de cuentas respectivas y
hacer un comentario de las cuentas que tamblén pueden considerarse como peculis

res de estas empresos,
CLASIFICACION

1.- ACTIVO
2,- PASIVO
. CAPITAL

b, - SUPERAVIT

G,« RESERVAS Y CUENTAS COMPLEMENTARIAS DE ACTIVO
! 6.~ CUENTAS DE RESULTADOS DEUDORAS

7.« CUENTAS DE RESULTADOS ACREEDORAS

8.~ CUENTAS DE ORDEN DEUDORAS

9.~ CUENTAS DE ORDEN ACREEDORAS

1o,- ACTIVO
10,« CIRCLLANTE

100,- Caja - Fondo fijo.
101,- Bancos,

102, - Documentos por Cobrar,
103,-  ODocumentos Descontados,
104,-  Deudores-Diversos.
105, Clientes por Ventas de Terrenos en Abonos,
106,- Terrenos Urbanizados.

107,  TYerrenos en Proceso de Urbanizacién.

108,-  Terrenos sin Urbanizar,
109,  Almacén de materlales,




11.- FlJ0

110,- Maquinarla y Equlipo,

11« Herramienta y Accesorilos,

112,«  Mobillarlo y Equipo de Oficina,
13, Inversiones en Valores,

12,- DIFERIDO

120, Gastos de Organjzaci6n,
121,- Gastos de Instalaclon,
! 122,  Pagos Antlcipados,
123.- Excedente del Costo de Obras por Apllcar

20,- PASIVO
20,- CIRCULANTE

200, - Documentos por Pagar,

201, - Proveedores,
202, - Acreedores Diversos,
203, - Impuestos por Pagar,

204,-  Anticipos de Cllentes,
21,- FlJO

210,- Acreedores Hipotecarios,
211, - Depdsitos en Garantfa,

22.- DIFERIDD

220, - Utltidades por reallzar en V, de T, en abonos,
221,- Intereses por cobrar en V, de T, en abonos,
222,- Excedente de Presupuesto de Obras por Aplicar,

30.- CAPITAL

300, ° Capital Soclal,
Lo,- SUPERAVIT
400,~  Reserva legal,

401.-  Reserva de Relinversi6n,
402,~  Utllidades por Aplicar,
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403, - Utilidades del Ejerciclo,
4ok, - Pérdidas y Gananclas,

5o,~ RESERVAS Y CUENTAS COMPLEMENTARIAS DE ACTIVO

500, - Reserva para Depreclaclon de Maquinarla y
Equipo,

501,- Rescrva para Depreciacién de Herramlentas y
Accesorios,

502, - Reserva para Depreciaci6n de Moblliarlo y
Equipo de Oficina,

503.- Reserva para Amortizaci6n de Gastos de Orga
nizacion,

504, - Rescrva para Amortizoc!én de Gastos de Inse
tatacion,

505, Reserva para Cobros Dudosos,

506, - Costo de Terrenos Urbanlzados por Recuperar,

507,-  Costo de Terrenos Urbanlzados Recuperado,

60,- CUENTAS DE RESULTADOS DEUDORAS

600, - C0ST0 DE Terrcnos Vendldos de Contado,
601, « Gostos de Administraci6n,

602, - Gastos de Venta,

603, Gastos y Productos Financleros,

604, - Otros Gastos,

7o,- CUENTAS DE RESULTADOS ACREEDORAS

700, - Ventas de Terrenos al Contado,
701, - Utilidades Reallzodos en V. da T, en Abonos,

702.- Utilidades Reallzadas en Rescec|én de Contra-

tos,
703, - intereses cobrados en V, de T, en Abonos.
704, -~ Otros Productos,

Bo,- CUENTAS DE ORDEN DEUDORAS

800, - Ventas en Abonos Conslderadas de Contado,

go1,- Cobros Efcctuados en Operaclones Rescindldas,

8or, - Cobros Efectuados en Ventas en Abonos.

90.- CUENTAS DE ORDEN ACREEDORAS

900.~ Costo Recuperado en Ventas en Abonos Conslde-
radas de Contado.

67



900-A,- Utilidades Reallzadas en Ventas en Abonos Con-
sideradas de Contado,

901,- Devoluciones a Clientes en Operaciones Rescen-
dldas,

901-A,- Utllldades ya Gravadas en Operaciones Rescend}
as,

901-8,- Utilidades en Operacliones Rescindidas,

902,~- Utllidades Flscales en Cobros Reallzados en V.,
de T, en Abonos,

902-A,~ Costo Recuperado en Cobros Realizados en V, de
T. en Abonos,

68



SUB-CUENTAS

107, Terrenos en Proceso de Urbanizacién
(vedse sub-cuentas en el capftulo 1),

601,- GASTOS DE ADMINISTRACION

01.- Honorarfos,

02,~ Sueidos y Sobresueldos,

3.~ Gastos de Viaje,

oh, - Gustos de Representacion,

05.- Obsequios y Donativos.

06, - Papelerta y Utiles de Escritorlo,

07,- Teliéfonos, Telégrafos y Correos.

08,- Luz Eléctrica,

09.- Pasajes Urbanos,

10, - Rentas,

11, Conservacién de Mobilfarlio y Equipo de Oficina,
12,- Gastos Legales.

13.- Deprecfacién de Equipo de Oficina,

1h,-  Amortizacién de Gastos de Organlzaclén,
15+ Previsidn Soclal,

16, - Impues tos Federales,
17.- {mpuestos Estatales,
18, Impuestos Municipales,

19, Cuotas del Seguro Soclal,
20,- Diversos,

602,- GASTOS DE VENTA

af,- Comislones en venta de terrenos,
02.- Sueldos y Sobresueldos,

03,- Publicidad,

oh, - Papelerfa y Utiles de Escritorlo,
05, - Cuotns del Seguro Soclal

06, - Diversos,

603, - GASTOS ¥ PRODUCTOS FINANC [EROS

0),- Gastos
fntereses en descuento de documentos,
Intereses en Préstamos hipotecarios,
intereses moratorlos pagados,

02,- Productos
{ntereses Cobrados en Inversiones de valores,
Intereses morator{os cobrados,




COMENTARIOS DE LAS CUENTAS PECULIARES,
8) CUENTAS PECULIARES, -

105, Cllentes por Vents de Terrenos en Abonos

Se carga por el importe de las ventas de terrenos en abonos incluyendo
Intereses,

Se abona por el Imparte de los abonos hechos por los cllentes en page

de los terrenos que se les han prometido en venta,

Su saldo representa la cantidad que adeudan los cllentes y debe coincl

dir con 1a suma de los saldes de las cuentas,

220,- Vtilidad pbr reallzar en Ventas de Terrenos en Abonos,
506,~ Costo de Terrenos Urbanlzados por Recuperar y

221,~ Intereses por Cobrar en Ventas de Terrenos en Abonos,
106,~ Terrenos Urbanizados

Se carga por el costo de los terrenos que han quedado totalmente urba

nizados,

Se abona por el costo de los terrenos que han sido vendldos al conta-
do y por el Importe de aquellos terrenos vendidos en abonos que ya han sido

liquidados totalmente.

Su saldo representa el costo total de terrenos urbanizados que atn son
propledad de la empresa as! como los que estdn prometidos en vents, pero cuyo

precio no ha sldo cublerto por los clientes,

107.~ Terrenos en_Proceso de Urbanlzacidn,

Se carga del valor de los terrenos adquiridos en bruto y que se van a

urbanlizar‘y de todas aquellas erogaciones que se vayan efectuando relatfvas




al costo de las obras de urbanizac|én,

Se abona del costo total de las obras de urbanlzaclén Incluyendo el va

for del terreno adquirido en bruto,

Su saldo representa lo Invertido realmente en las obras de urbaniza-
clén Incluyendo el valor de los terrenos adquliridos que estdn en proceso de

urbanizacién,

108, Terrenos sin Ucbanizar,

Se carga del costo de los terrenos adquiridos para ser urbanizados con
posterioridad, de los gastos erogados en la adqulsicl6n de esos terrenos y de

los impuestos predinles posterlores que se paguen relativos a los mismos,

Se abonan del valor de aquellos terrenos cuyas obras de urbanizacién se
von a Inlciar,
Su saldo representa 1a inversi6n que se tiene hecha en los terrenos en

bruto para ser urbanlzados posterlormente,

123, - Excedentes del Costo de Obras por Aplicar,

Se cargo de la diferencla que resulte cuando el costo real es mayor al

costo presupuestado de las obras de urbanizacibn,

Se abona del Importe determlnado con la apllicaclién del coeficiente de

correcclén a Jos costos de cada una de las ventas,

Su saldo representa la parte pendiente de cargar al costo de cada te-

rreno que ha sido urbanlizado,

204.- Antlcipos de Clientes,
Se abona de las cantidades recibidas por los clientes como anticlipos a

cuenta de enganche de terrenos.
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Se carga por el Importe del enganche, una vez que ha sido complementa-

do por los clientes, o por devoluclones que se hagan a los mismos,

Su saldo representa el Importe de los antlclpos pendientes de amplia-

clén,

220:- Utl]1dades por reallzar en Ventas de Terrenos en Abonos,

Se abona por el Importe dé las utilidades por realizar sobre las ventas
1

concertadas, o sea la diferencia entre el precio de venta y el de costo,

Se carga por el importe de las utllidades reallzadas en cada uno de
los cobros efectuados a los clientes y tamblén por los saldos de utllidades

por reallzar en los casos de rescici6n de contratos,

Su saldo representa el importe de las utllidades por reallzar,

221.- lIntereses por cobrar en Ventas de Terrenos en Abonos.

Se abona del Importe total de los Intereses que causa la venta de los

terrenos en abonos,

Se carga por el Importe de los Intereses cobrados en cada uno de los co
bros efectuados a los clientes y también por los saldos de Intereses por deven

gar en los casos de rescis|6n de contratos,

Su saldo representa el Importe de los iIntereses por Cobrar en venta de

terrenos en abonos,

222,- Sobrante de Presupuestos de Obras por Aplicar.

Se abona del Importe de la diferencia cuando el costo presupues:ado es

mayor al costo real de las obras de urbanlzacién,
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Se carga del Importe doterminado con la apllicacién del coeflclente de

correcc{6n a los costos de cada una de las ventas,

Su saldo representa la parte pendiente de ajustar al costo de cada te

rreno que ha sido urbanlzado.

506,- Costo de Terrenos Urbanizados por Recuperar

Se abona del costo de los terrenos prometl/dos en venta,
Se carga por el Importe del costo recuperado en cada uno de los cobros
efectuados a los clientes y tamblén por los saldos de costo por recuperar en

los casos de rescicién de contratos,

Su saldo representa el costo de los terrenos que estdn pendientes de

recuperar,

507.~ Costo de Terrenos Urbanlzados Recuperado,

Se abona del costo de los terrenos urbanizados que ha sido recuperado en

cada uno de los cobros efectuados a los clientes,

Se carga del costo de los terrenos urbanizados que han slido totalmente
pagados y tamblén por los saldos de Costo recuperado en los casos de resciclon

de contratos.

Su saldo representa el costo recuperado de los terrenos urbanlzados pro

metldos en venta,

600.- Costo de Terrenos Vendidos de Contado,

Se carga del costo de los terrencs que como su'qumbre lo dice, hap sldo

vendldos de contado,

Se abona por el Importe de su saldo que se traspasa a la cuenta de pér

didas y Gananclas al final del ejercicio,




701,- Utllidades Real{zadas en Ventas de Terrenos en Abonos.

Se abona de las utllldades reallizadas en cada uno de los cobros efectua-

dos a los cllientes.

Se carga por el importe de su saldo que se traspasa a la cuenta de Pérd]

das y Gananclas al flnal del ejerclclo,

702, Utllidades Reallzadas en Resclsién de Contratos,

Se abona de las utllidades obtenidas en la resclsion de contratos.

Se carga por el Importe de su saldo que se traspasa a la cuenta de Pérdi

das y Gananclas al final del ejerciclo,

703.« Intereses Cobrados en Venta de Terrenos en Abonos,

Se abona de los intereses cobrados en cada uno de los cobros cfectuados

a los cllentes,

Se carga por el importe de su saldo que se traspasa a la cucnta de Pérd]

das y Gananclas al final del ejerciclo,

Hablendo formulado el catdlogo de cuentas y comenzando los movimientos
de algunas de éllas, ahora vamos a ver los aslentos que originan las operacicnes

que cons Ideramos como mads Importantes,
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C) VENTAS EN ABONOS, -

105, Clientes por V, de T. en Abonos

220,- Uttllidades por Realizar en V, do T, en Abonos,
506,- Costo de Terrenos Urbanlzados por Recuperar,
221, - intereses por Cobrar en V. de T, en Abonos,

importe de la Venta del Lote de la
Manzana al §r,
sogln contrato de Promess de Venta No,

( Péiizo de Dlarlo )

101, - Bancos

105,- Cllentes por Venta de Terrenos en Abonos

Cobro del enganche del lote de la
Manzana vendido al Sr,

segln contrato de pro-
masa de Venta No,

( Pellza de Ingresos)

) .3 .

220,- Utilldades por Realizar en V, de T, en Abonos,
506,- Costo de Terrenos Urbanlzados por Rec,

701,- Utilldades Reallzadas en V, de T, en Abonos,
507.- Costo de Terrenos Urbanizados Recuperado,

Aplicaci6n de las primeras
Cuentas a las segundas por
las utilidades realizadas y
el costo recuperado en el
cobro del enganche del Con-
troto de Promosa de Venta
No.

( Pollza de Dlarlo )




D) RESCIS10N DE CONTRATOS. -

Trataré a continuacién la forma en que deberd contabilizarse la resci-

sibn de contratos,

Como en el contrato de Promesa de Venta, generalmente se establece que
en el caso de )levarse & cabo la rescisi6n tendrd derecho el vendedor a rete-
ner un porcentaje del valor de la operacidn en pago de dafios y perjuicios, su-
pongamos que en los aslentos que enseguida voy a corrér, el comprador ha paga-
do a la fecha de rescision una cantidad mayor a dicho porcentaje, por lo que

tendrd derecho a una devoluciodn,
-1 -

105,- Clientes por Venta de Terrenos en Abonos
102,- Bancos

Devolucién que hacemos al Sr,.
por resclsién de la venta

No,
(P6112a de Egresos)
2.

702,- Utilidades Realizadas en Venta de T, en Abonos,
220,- Utilidades por realizar en Venta de T, en Abonos.
507.- Costo de Terrenos Urbanizados recuperado,

506.~ Costo de Terrenos Urbanizados por Recuperar,
703,- Intereses cobrados en Venta de T, en Abonos,
221,« Intereses por cobrar en Venta de T, en Abonos,

105,- Cllentes por Venta de Terrenos en Abonos.

Para cancelar las cuentas que se
efectuaron al registrar la venta
y los cobros del Contrato de pro
mesa de Venta No, que cele
bramos: y que hemos rescindldo.

( P6liza de Diario )




-3 -

IhS.- Clientes por Venta de Terrenos en Abonos.
702,- Utilidades Realizadas en Rescis|6n de Cont
Para cancelar el saldo de 1a cuep
.ta de Cllentes y registrar la ut]
lidad realizada en la resclisién

del Contrato de Promess de Venta
No, y que hemos resclndido,

{ P6liza de Diarlo )

Sucede frecuentemente que la resclisién de contratos se lleva a cabo des-
pués de que el clliente ha pagado abonos durante varios ejerclcios contables y
como en dichos ejercicios yo se pagé el Impuesto sobre la Renta, correspondlen-
te a las utl!ildades hablidas en cobranza del contrato que se estd rescindiendo,
para registrar la utiiidad que debe pagar Impuestos en el ejerciclo que corre,
debemos formular en cuentas de orden el sigulente aslento:
oY - ‘
801 .~ Cobros efectuodos en Operaciones rescindldas,
901,- Devoluciones a Clientes en Operaclones Resclndidas,
901-A-Utilidades ya gravadas en Operaclones Rescindldas.
901-8-Ut|1idades en Operaciones rescindidas,
Para determinar las utl)idades
obtenidas en la rescisién del
contrato de Promesa de Venta ~

No, ¥y que no ha pagado
Impuesto sobre la Renta,

( Poliza de Dlario )

n




101,-  Bancos
105,~ Clientes por V, de T, en Abonos, ' «

Cobro de la mensualidad No, | del
Contrato de Promesa de Venta No,

( Péliza de Ingresos )

-5 -

220,- Utilldades por Realizar en V. de T. en Abonos.
506, Costo de Terrenos Urbanizados por Récuperar,
22,- Intereses por cobrar en V, de T, en Abonos.
701,- Utllidades realizadas en V, de T, en Abonos,
507.- Costo de Terrenos Urbanizadoes Recup.
703,- Intereses cobrados en V, de T. en Abonos,
Aplicaclén de Jas primeras cuentas a
las segundas por las utilidades rea~
|lzadas, e! costo recuperado e Inte-
reses cobrados en el cobro de 1a men
sualidad No, 1 del contrato de prome
sa de Venta No,

{ Poliza de Dlarlo )

Por los cobros que se hagan a los clientes, de los abonos subsecuen-
tes, se correrdn dos aslentos lguales a los anterlores (4 y 5 ) hasta de-
Jar saldadas las cuentas nGmeros : 105,- Clientes por Ventas de Terrenos en
Abonos, 220,- Utilldades por Reallzar en Ventas de Terrenos en Abonos.
506,- Costo de Terrenos Urbanlzados por Recuperar, 221,- Intereses }or co~

brar en Venta de Terrenos en Abones,

Dado que en el sistema que estoy proponiendo para la determinacién de
las Utilidades; se pretende manejar en forma unltaria las operaclones referen

tes a cada venta, para los aslentos anterlores { 4 y 5 ), es conveniente utl

m




zar machotes impresos para !lenarse con los datos y cantidades referentes a los

cobros de cada operaclén, Con ésto se reducird grandemente el volumen de traba

Jo que fmplica el registro contable de la cobranza,

Una vez que haya quedado cublerto totalmente el Importe de la venta se
otorgard la escritura de Compra-venta respectiva, dando de ba)a deflnitivamente

el terreno vendido por medio del siguiente asiento:

.6 -

507.~ Costo de Terrenos Urbanlzados Recup,
106,~ Terrenos Urbanizados,
Aplicacién de la primera cuenta a la
segunda para dar de baja el lote

de la manzana que ha sido |lqui
dado en su totalidad,

{ P6liza do Diarlo )

Ahors por razén de quo los porcentajes de utilldad bruta que hemos regls
trado para fines contables, son diferentes al porcentaje que establece el Artl.
culo 19, Fracclén VI, Inciso g), de a Ley del Impuesto sobre la Renta, para
cumplir con esta obligaclién y con el objeto de facilltar la formulacién de la
declaracién anual, habrd necesidad de reglstrar en Cuenta de Orden de cobros rea
I1zados en cada ejerciclo por operaclones reallzadas en afios anterlores, as{ co-
mo la utilidad fiscal calculada, quedando el aslento en la siguiente forma:

.7 -
802,- Cobros efecctuados en Ventas en Abonos
Contratos celebrados en 19
Contratos celebrados en

902,~ Utl}idades flscales de cobros
reallzados en Ventas de Terre

rosen tores. BT TEGIS 49 MERE
SAUR BE L SLRTECE 19




902-A, -

Costo recuperado en Cobros -
Realizados en Ventas de Terre
nos en Abonos,

( P611za de Dlario ) ¢
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" COMPARTA FRACCIONADORA * 7 "

AUXILIAR DE CLIENTES

SA "

CLIENTE, SECCION____ MANZANA___LOTE___5.M2, PRE.AZ, TUPRTE, ENGAICHE, SALDO INT., NoL1ON, OES, TOTAL,
- DOMICILIO, FR.DE VENTA, P,OE COSTOS, UTILIDAD BRUTA % OE UTIL,_ % DE C. T. DE INT, AGENTE_ CUENTA
N EXVv.DET. ENA COSTO DE_TEARENDS URSAN. T UTILIDAD EN VENTA DE T. EN A, [ INT. EN VENTA DE TERREND EN £8. It
fFe.l .| concePTO RECUPERADO REALIZADA FOR_COBPAR

DEBE__HASER | SALDD

HABER

SALDD___DEBE _RATER _ SALOD




E) ESTADOS PROFORHMA, -

PRESENTACION DE ESTADOS FINANCIEROS.~ Es por supuesto indlspensable, al
presentar los Estados Financleros, hacer una explicaci6n aunque sea en forma

breve de lo que son estos documentos y para que slrven,

Sin pretender formular una definici6n proplamente dicha y sin apegarme
estrictamente a los conceptos téecnlcos, sino mds blen con Intencidn meramente
aclaratoria, trataré de explicar lo que por Estados Financleros puede entender-
se, en los lérmlnﬁs expresados a continuaclén, en la intellgencia de que mi pun
to de vista supone que no se formula sobre la base de un recuento flslco de mei
cancla, dinero valores, documentos, etc., sino que dichos estados se obtlenen

mds blen de los reglistros de Contablllidad,

Por otra parte, quiero aclarar que el Contador Ptblico en el desarrollo
de sus actlvidades profeslonales entra en contacto con personas de muy dlversa
Indole, algunas entienden la técnica de la Contadurfe, otras solamente tlenen
nociones, algunas mas no entlenden el significado de los tecnicismos y la mayp
rla desconoce el verdadero slgnlflcaFo de la Contabi!ldad, por lo cual insisto
tal vez los conceptos que a contlnualcldn expongo no satisfagan estrictamente

las normas de la técnica

""Los Estados Financiaros son cuadros sinépticos, preponderante numér(=
cos, Integrados con los datos extractados en los registros y libros de Contabj
I1dad, aclarados con anotaclones adiclonales cuando sea necesario en los cua-
les se muestro la situaci6n, a una facha determinada; o el desenvolvimiento,

durante un determlnado perfodo, del desarrollo de la administracién de una em-

presa,

SU FINALIDAD,- Su finalidad es la de suministrar peri6dicamente a los




propletarios, administradores, acreedores pGblicos en general, una Informacion
acerca de la situacién y desarrollo financiero a que se ha llegado en la Empre

sa, como consecuencla de las operaclones realizadas,

Los titulos con que mayormente se ha deslgnado a éstos documentos son:

Balance General y Estado de Resultados,

SU SIGNIFICADO,~ E) slgnificado de cada uno de ellos es el sigulente:

El Balance nos muestra la situacién financiera de la Empresa a determi-

nada fecha, mediante la exposicién de su Ac;lvé. Pasivo y Capltal,

El Estado de Resultados nos muestra los resultados obtenidos en la Em-

presa, durante un perfodo determinado,

FORMA DE PRESENTACION.- La forma de presentaci6n de estos Documuentos

mds comunmente usada en nuestro Pali, es la sigulente:
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CIFCULAN.

Fondo

ACTIVO:

Fijo do Caja

Bancos
Documentos par Cobrar

- Documentos Descontadas
Deudoras Diversos

~ Resorva para Cobros dudosos

Ctas.

por Vta. de T. an Abonos

Terrenos Urbanizados

- Costo
~ Costo

do T.Urbanizados por Rec,
de T.Urbanizados Recup.

Terrenos en Proceso de Urb.
Terrenos sin Urbanizar
Alnacen de Hateriales

F1J0: .~

taquinaria y Equipo

- Ava. P. Oep. de Mobiliario y Epo.
Horrarientas y Accesorics

~ Ava. P. Dep. de H. y Accasorios
#obiliario y Equipo de Dficina

- Rva..P, Den, de Mcb. y E. de Ofna.
Depositos en Garantia
Inversion en Valorss

DIFERTDO:

Gastos de Organizacion

- Rva.

P. Avort. de G. de Organiz,

Gastos de Instalacion

- Ava.

P. Amort. de G. de Instalac,

Pagos Anticipados
Excedents dal C. da 0. par Apl.

SUSA EL ACTIVO:.~

» COMPANTA FRACCIONADORA "2 ", S.A, *

BALNCE GENERAL AL DE
s

s
$

$
s
s
£

. .

H

s

DIFERID!

OE 19,

PASIVO

CIRCULANTE:

Documentos por Pagar
Provesdores
Acreedores Diversos
Impuestos por Pagar
Anticipos ce Clientas

FIJ0:

Acreedores Hipotacarios
Depositos en Garantia

Util. por Aeal, en V. da T,
en Abonos

Int. por Dev. en V., ds T,
an Abonos

Exc. del Pres. de Obras por
AnlL.

CAPITAL:

Capital Social
Reserva Legal

Reserva da Reinversion
Utilidades por Aplicer
Utilidades del Ejercicio

SUMA PASIVO Y CAPITAL:.~

I



CIA, FRACCIONADORA

nzn §,A,

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS POR EL PER(0ODO COMPRENDIDO
DEL 0E

DE

DE 19 AL

DE 19

VENTAS DE TERRENOS AL CONTADO §

Henos:

COSTO DE TERRENOS VERDIDOS DE
CONTADO

UTILIDADES REALIZADAS EN VENTA
DE TERRENOS EN ADONOS
UTILIDADES REALIZADAS EN RESCI~ -
SI0N DE CONTRATOS
INTERESES COBRADOS EN VENTA DE
TERRENOS EN ABONOS
UTILIDAD BRUTA REALIZADA
MENOS:
GASTOS DE ADMINISTRACION
GASTOS DE VENTA
GASTOS Y PRODUCTOS FINANCIEROS
UTILIDAD DE OPERAC ION
HAS:
OTROS, PRODUCTOS
MENDS:

OTROS GASTOS

UTILIDAD NETA ANTES DE 1.5.R.
IMPUESTO SOBRE LA RENTA

UTILIDAD NETA DESPUES DE 1,S.R,

$

$
$

$
$

B S ———

$






A L0S SENORES ACCIONISTAS:
"DE LA COMPARIA "FRACCIONADORA Z, S.AM
‘"PRESENTE,
llo eniminado el Balance General de la Compaiila “'Fracclonadora
Z, 5.A." al 31 de Diclembre de 1985 y los correspondlentes Estados de

Resultados, por el ailo terminado en esa fecha,

Ml exémen fué practicado de acuerdo con normas de Audlitoria
Genoralmente aceptadas y en consecuencla incluyo los reglstros de con

tabilidad que considere necesarlos en las circunstanclas.

En mi opinién el Balance General y los Estados de Resultados
que se acompaian reflajan razonablemente 1a sltuacién de la Compaitia
“Fracclonadora Z., S.A, "' al 31 de Diclembre do 1985 y el resultado
de sus operaciones por el aile terminado en esa fecha de acuerdo con
principlos de contabilidad generalmente aceptados apllicados sobre =

bases consistentes con los del afo anterlor.

-J&g@\

C.PSTT_CERARDD LOPEZ GONZALEZ.




ACTIVO:

CINCULANTE:

Fondo Fijo ce Caja
Bancos
Documentos par Cobrar
Deudares Diversos

- Reserva P/Cobros Dudosos
Ctas. por Vta. de T. en Abon.
Terrenos Urbanizados

~ Cto. da T, Urbaniz. por Rec.

- Cto. da T, Urbanizados Recup.

* COMPARIA FRACCTONADORA "Z",

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMGRE DE 1985

$ 1'531,481.00
176,574.00

$ 26'141,427.00

4'469,961.00

Terr. en Proc, de Urbanizac.
Terrenos sin Urbenizar
Almscén de Materisles

Haquiraria y Equipa

- fva. P/Dep. de Nob. y Ego.
Herramipntas y Accosorios

- Ava. P/Dep. to H. y Accas.
Nob. y Equipe da Oficina

- fva. P/Dep. de M. y €. Ofna.
Oepositos en Garant{m

Gastos da Organizacitn $
- Pva. P/Am. do G. de Qrganiz, 31,603,00
Gostos da instalacisn $ 1°483,012.00

- Ava. P/Am. ds G. de Instal. 295,475.00
Pagos Anticipados

52,667.00

SurA EL ACTIVO:

$ 2'022,521.00
404,584,00

88,332.00

$  21,066.00

114187,537.00

$ 100,000.00
1'245,932.00
110,528.00

11354,967.00
5'702,967.@

23'651,466.00
6'838,062.00
3'630,951.00
6'748,369.00
$ 49'364,002.00

1'618,337.00
322,490.00

353,328.00

614,196.00

$ 2'508,351.00

310, 175,00 $ 1'518,778.00

$§ 53'811,131.00

PASIVO:

CIRCULANTE:

$ 3'500,000.00
1'618,973.00
626,305.00

595,928,00

Documentos por Fagar
Proveedoras
Impuestos por Pager
Anticipos da Clientes

FIJO:

Dep8sitcs en Garantfa

DIFERIDG:

Util, por Real. en Vta,
da Tarr, en Abonos
Int. por Dev. en Venta

$ 3'421,780.00

de Terr. en Abonos 1'622,414,00
Exc. del Pres. de (bras
por Aplic. 318,418.00

CAPITAL

Capital Social
Reserva Legal

$ 9'4a1,2086,00

1'298,207.00

51362,612.00

¢ 30°000,000.00

412,987.00
Reserva de Reinversifn 212,318.00
Utilided por Aplicar 2'685, 178.00
Utilidad del Ejercicio 4'356,623.00

BUMA EL PASIVO Y CAFITAL:,-

$ 16'102,025.07

37'703, 106.00




ACTIVO:T -

CINCULANTES ,=

Fonda Fijo de Caja
Bancos
Documentos por Cobrar
Doudoros Divorsos

~ Reservn P/Cobros Dudosos
Ctns, por Vta. do T, on Abon,
Torrenos Urbanizados

~ Cto. do T, Urbaniz, por Aec.

=~ Cto. do T. Urbanizodos RAecup.
Torr. en Proc, do Urbanizac.
Torranas sin Urbanizar
Almacén de Materialos

FIJ0: .=

Maquinaria y Equipa

~ Rva. P/Dup, de Kob, y Epo,
Harramigntas y Accosorios

~ fva, P/Oop, do H, y Acces.
Wob,. y Equipn da Oficina

~ fva. F/Oop, do M. y E. OFna.
Depositos en Garantia

DIFERIDO: o~
Gastos do Organlzacidn
- fva. P/An, do G. do Organiz,
Gastos do instalacidn
- Ava. P/Am. do G. do Instal.
Pngos Anticlpados

SUMA EL. ACTIVO: .=

0

COMPARTA_FRACCIGNADORA 2", S A, "

BALANGE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1985

$ 1'531,481,00
176,574,00

§ 28'141,422.00
$ 3'121,175,00

1'268,766,00 41489 ,561.00

$ 2'022,521,00

404,584.00
$ 403,112.00

80,622,00
$  441,650,00

88,332,00

$ 52,667,00

31,601,00 $
$ 11463,012,00

25,475,00

21,066.00

11'187,537.00
319,175.00

$  100,000.00
11245,932,00
110,528,600

11384,907,00
5'702,967,00

23'651,466.00
6'038,862,00
3'630,951,00
6'748,283,00

§ 49+384,002,00

19618,337,00
322,490,00

353,320,00
614, 196,00

$ 2'908,351.00

$ 1518,778,00

§ 53'811,131,00

PABIVO:

CIRCULANTE: o=

Documentos por Pagar
Proveedores
Impuestos por Pagar
Antioipos da Clientes

FIJ0t,=

Depésitos sn Garantfa

DIFERIDO: .=

Util, por Real, en Vta,
da Terr. en Abonos
Int. por Dev. en Vanta
da Terr, en Abonoa

Exc. del Pras, de Cbras
por Aplia.

CAPITAL:

Cepital Social
Reserva Logal

Reserva da Reinversidn
Utilided por Aplicar
Utilidad del Ejarcicio

EUMA EL PASIVO Y CAPITAL: =

$ 3'500,00
1'618,9%
 628,3

3'638,9:

$ 3'421,74

162,41

- 218,41




i COMPARIA FRACCINADORA "2 S.A. "

BALANCE GEAERAL AL 31 O DICIEMBRE DE 1985

PASIVO!

310, 175,00

$_1'518,778,00

$ 53'811,131,00
==L
—_—

CIRCULANTE? .=
$  100,000.00 Documentos por Pagar $ 0's00,000,00
19245,932,00 Proveedores 1'618,973.00
110,528,00 Impusstos por Pagar 626,305,00
$ 1'531,401,00 Anticipos da Clientas 3695,928,00
176,574.00 1+354,507,00
£1702,967,00
$ 28'141,427,00
21, 175,00
68, 766,00 4'489,961.00 23'651,466,00
6'028,062,00
3'630,951,00
' 64748,369,00 F1J01.-
§ 45138,002,0 Depésitos an Garentfa $ 11298,207.00
DIFERIDO: .~
$ 21022,921,00 util. por Real. en Vta,
404,584,00 1'618,332,00 de Terr, en Abonos $ 3'421,780.00
$ 403,112,00 Int. por Dev, en Venta
B0,622,00 322,490,00 de Terr, en Abonos 14622,414.00
$ 441,660.00 Exg. del Pres, de Cbras
88,332.00 353,328,00 por Aplic. 318,418.00
614,196.00
$ 2'908,351.00
CAPITAL
Capital Social
£2,667,00 Reserva Logal
31,601,00 [ 21,066.00 Reserva de Reinversién
gl '
p3,012,00 Utilidad por Aplicar
b3,475,00 114187,537,00 Utilided dal Ejercicio

BUNA EL PASIVO Y CAFITAL: -

$ 9'441,206.00

1'298,207.00

5'362,612.00

$ 20°000,000,00
414,967,00
212,316.00
21685, 178,00

41396,623,00

$ 16'102,025.00




$ 11531,481,00
e

$ 281141,427,00
3'/121,175,00

1'268, 786,00 4'489,561,00

$ 2'022,921.00

404,584,00
$ 403,112,00

80,622,00
$  441,660,00

88,332,00

52,667,00

31,601.00 s
19483,012,00

295,475.00

21,066.00

11" 187,537,00
310,175.00

" COMPAIA FRACCIINADORA "2, S A, *

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIENBRE DE 1985

PASIVO:
CIRCULANTE? o=

$ 100,000.00 Documentos por Pagar

14245,932,00 Proveedeoras
140,528,00 Impuestos por Pagar
) Anticipos de Clientas
14354,907,00

§1702,967, 00

23'651,466,00
6/608,862,00
3'630,951,00
£748,369,00

$ 43'384,002,00

FI40:.=

Depdaitos en Garantia

DIFERID0: .=

Util, por Real. en Vta,

1618,337,00 da Terr. en Abonos
Int. por Dev, en Venta
322,490,00 de Terr., an Abonos
Exc, dol Pras, de (bras
353,328,00 por Aplic.

614,196.00
$ 2'908,351,00

CAPITAL:

Capital Social

Reserva Legal

Reserva de Roinversién
Ltilidad por Aplicar
Utilidad del Ejercicio

$ 1'518,778,00

$ 53'811,131.00

$ 3500,000,00
1'618,973.00
626,308,00

3'696,928.00

$ 9'441,205,00

$_1'298,207,00 1'258,207.00
$ 3'421,780.00
1'622,414,00

318,418.00 5'352,612.00

SUMA EL PASIVO Y CAPITAL: ,~

$ 30000, 000,00
414,987.00
212,318.00

21685, 178,00

4'36,623,00

$ 16'102,025.U0

37'709, 106,00




U CIA, FRACCIONADORA "' Z ', S.A, "

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS POR EL PERIODO COMPRENDIDO
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 1985

VENTAS DE TERRENOS AL CONTADO  § 22'317,429,00

Menos:
Costo de Terrenos Vendidos de
Contado 16'985,741.00  $ 5'331,688.00

Utilidades realizadas en venta
de terrenos en abonos
Utilidades reallzadas en rescl
si6n de contratos

Intereses cobrados en venta de

terrenos en abonos 2'h21,117.00

UTILIDAD BRUTA REALIZADA $ 7'752,805.00

Menos: .

Gastos de Administracién $ 1'650,205.00

Gastos de Venta 1'466,848,00

Gastos y Productos Financieras 550,069.00 _ 3'0Aptar e
UTILIDAD DE OPERACION: § 0 ht0dn, R oy

Mas:

Otros Productos §._ 310,940.00 310,340,006
UTILIDAD NETA ANTES DE |,S.R.: $ h'396,623.00

Impuesto Sobre la Renta 1'846,582,00 ‘
UTILIDAD NETA DESPUES DE |,S5.R.:.= § 2'550,0h1.00 |

Esnazenancenzean
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CONCLUSIONES

16,~ Por la transformacién que sufren los terrenos, una vez urbanlza
dos, Se puede considerar que las Empresas Fraccionadoras de Terrenos son In
dustriales y como tales, la mejor forma de controlar sus costos es por medio

de la implantacién de un sistema de Costos,

20,~ Los slstemas de Costo mds aproplados para este tipo de Industrla,
son reales o Historicos y los Estimados, deblé&ndose hacer uso de estos Gltl-
mos slempre y cuando se tenga la experlencla necesarla; para poder estimar lo

mds cercano a la realidad de dlchos Costos.
!

3o.- La Utilidad do Costos en estas Empresas es el lote y no el M2
(entendiéndose por lote, un terreno fracclonado), La razén es que cuando se
concerta una operaci6n de venta, se habla y se trata de un lote o un terreno
y no de un metro,

ho,- Los terrenos, una vez urbanizodos, tlenen costos dlferentes entre

st y por su ubicacién se pueden considerar de mejor calidad unos que otros,

Por lo anterlor, el Costo Unltario de Ventas en este tipo de Empre-
sas, debe determinarsec en forma unitaria, preclsando analfticamente lo In-
vertido en Obras de Urbanizaclén para cada lote del Fraccionamionto, es de~
clr que cada unc se ha de considerar como unidad Independlente y no como sl

todos formaran una sola unidad,




Determinado el Costo de Venta en esta forma, se obtienen las siguientes

ventajas:

a),- Al conocer los Admlnistradores de la Empresa el Costo real que
tiene cada lote, se tlene una base clerta para flJar los precios de venta, evi
tando ast la posibllidad de que mlentras en unos terrenos se obtengan utllida-
des exorbltantes, en otros sean demaslado bajas, Por otra parte, los resulta~
dos que presentamos en los Estados Financleros serdn reales y no ficticios co-

mo sucede con los otros procedImlentos,

b).- De Igual forma, si los resultados son reales, el Impuesto sobre la
Renta que debe pagarse sobre las utillidades obtenldas, es desde luego mds Jus~

to,

So0,- El procedimlento mds Justo y adecuado para el conjunto de las uti-
I1dades en Ventas en Abonos, es e} que se basa en que la utilidad, deba regls-

trarse a medida que los cobros se vayan realizando.

a),- Es Injusto para el causante que se considere como ventas efectuadas
de contado todas aquellas operaclones en que se ha cobrado un enganche mayor
al 50% de su valor, La 16gica y la razén establecen lo contrario, ya que no

debe pagarse Impuesto sobre una utlllidad que no se ha obtenido totalmente.

b).,~ Se establece la obligacion de calcular un factor global para ¢l
cdlculo de utilidades, pero no se toma en cuenta que ese factor sufre variacig

nes por Jas cancelaclones posteriores a la fecha en que se hizo su cdlculo,

Considero qué esto debe tomarse en cuenta, pues éstas alteran grandemente los




resultados,

c).- Finalmente creo quw se podria establecer que los causantes que’ven
dan en abonos artfculos que puedan controlarse en forma unitarla (como es el
caso de las Empresas Fracclonadoras), tengan opci6n o adoptar cualqulera de los
dos ‘mé todos para calcular utilldades: el factor global anual o el de factores

unitarios,

Mlentras no sean modiflcados estos conceptos, deben establecerse regls-
tros en Cuentas de Orden; de todas aquellas operaciones que para fines flscae

les debe segulrse un criterio contable,

70,- La tabla de factares que he propuesto para calcular los problemas
de anualldades que se presentan en este tipo de Empresas es muy Otl) y practl-

ca, por la senclllez de su manejo y por el tlempo que nos ahorra,

8o,- En general, puedo afirmar que todos los esfucrzos que se hagan en
la Implantacién de un Sistema Contable, como el que he propuesto, quedan ame

pllamente compensados con las ventaJas que éste proporclona,
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