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INTRODUCCION 

En una Empresa Fracclonadora de Terrenos, al determlnDr el Costo de Ven .. 

tas y la Utilidad Bruta, se presentan problemas contables que encierran caract!:_ 

rfstlcas muy especiales, En cualquier otro negocio diferente, antes de reali­

zar las ventas, se puede conocer en un momento dado el costo de éstas y la utl-

1 ldad que van a proporcionar, Por lo contrario, en una :mpresa Fraccionadord 

de Terrenos, el Costo de Ventas resulta dificil de determinar cuando las vent•lS 

se real Izan estando a(jn en proceso de urbanización los terrenos que se preten­

den vender, y viene a compl lcarse mcis el problema cuando la ejecución de tale!» 

obras de urbanización se cfectUan no en uno, sino en varios ejercicios contd­

bles., Respecto a la determinación de las Utilidades, por ahora basta decir, 

que éstas se real Izan a plazos por ser ventas en abonos y la forma de calcula!. 

las, en mi concepto, merece un estudio concienzudo, pues su determinación ca• 

rrecta y oportuna depende en gran parte del criterio que se apl lquc para ese 

efecto, 

La situación actual del pals, ha favorecido Ja creación de centros fil. 

brlles y comerclalcs en lüs gründes ciudades y sus Inmediaciones, con la consl 

gulente concentración de grupos de población, Esto ha ocasionado el grave pre_ 

blema de la vivienda y h• dado lugar a la prol lferaclón de Fraccionamientos, 

lo que hace el tema, motivo de ésta Tesis, adquiera gran Importancia, ya ql'e 

al estudiar los problemas contables b~slcos que afrontan dichas Empresas, se 

contribuye, ast sea Indirectamente, a 'Ja solución de uno de les problemas de 

mas palpitante actual ldad y de trascendencia nacional al que se enfrentan ac­

tualmente al Gobierno y la Iniciativa Privada, 



Al presentar este modesto trabajo de Investigación, debo decir que no 

pretendo dar a conocer un.i crr.ac!On nueva de principios y técnicas avanzadas, 

sino que simplemente he ido revlsiindo en forma constructlVa los método~. ya , 

establecidos, procurando mejororlos y encontrar la utilización mas práctica 

de o l los. 

Uno de los objetivos primordiales que me Indujeron a formular el pre­

sente trabajo es el ferviente deseo de culminar mis estudios profesionales y 

ost poder sor m~s Otll o Ja sociedad, a mi familia y o mi mismo, 



i' 

'' 

.. 

'l 
1 

CAPITULO 

COSTO DE TERRENOS URBAN 1 ZADOS 

En una Empresa Fracclonadora de Terrenos, el producto o mercanc1a que 

se va a vender, Jo constituyen los terrenos urbanlzlldos, 

•) ELEMENTOS QUE COMPONEN EL COSTO: 

lo,. Costo de adquisición de terrenos vendibles, 

2o,. Costo de obras de urbanización. 

El primero, est~ formado por el precio de la superficie vendible p.>ga­

do al propietario del terreno, m~s el costo de los terrenos cedidos, o sea 

aquel las porciones de terrenos que de acuerdo con la Ley tienen que donarse di 

Municipio, para calles, avenidas, escuelas, mercados, Jard1nes, etc .. 

El segundo elemento, est~ formado por el costo de los trabajos de nlve­

laclón del terreno, pavimentación, redes de drenaje, aguas pluvial y potable, 

alumbrado pObl leo y doméstico, banquetas, jardlnerla y en general tod•s oque-

1 Jas obras que tiendan a transformar en zona urbana el terreno que se ha ildqul 

rldo, 

Este Oltlmo elemento, es lo que nos ~crmlte considerar a las Empresas 

Fracclonadoras de Terrenos, dentro de la Industria de la transformación ya que 

ese proceso es el que convierte la materia prima (terrenos en bruto) en artlc~ 

los terminados (terrenos urbanizados), listos para ser lanzados al mercado pa .. 

ra su venta. 

b) FORMAS DE LLEVAR A CABO LAS OBRAS DE URBAN 1 ZAC ION: 

lo,- Ejecución de obras para la propia empresa, 



2o.- Ejecución de obras por contratistas y 

)o,- Ejecución de obras por •dmlnlstraclón, 

E'n e 1 desarrollo de este trabajo, se hace mene Ión de los procedimientos 

contables que deben seguirse cuando la ejecución de las obras se hace por la 

propia Empres•. Se h•cc mención Onlcamente a éste caso por considerar 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 ocupo por 

r.lzOn de que éste generalmente se contratan a precio alzado, ellmlniindose ast 

por canpleto los problemas del costo detallado, A la Empresa no le Interesa e~ 

nacer el costo real de In obra, pues para ella su costo es el que se ha estipu­

lado en el contrato. En este caso, lo m~s conveniente es la creacJdn de estlm~ 

clones de obras, que presentar~ periódicamente el contratista y que servlr.1n ta!!. 

to para constatar el ovance de la obra, como para saber a una fecha determinada, 

~¡ los Dntlclpos hechos <il contr.itlsta se han Ido haciendo en proporelOn d la 

obra que ha 'sido ejecutada, En real !dad, el Onlcu control contable que debe es­

t.ibleccrse en este e.isa, es el que se refiere a las cuntldades que se vayan antl 

clpando al contratista a cuenta del valor total de la obra, pactado en el contr!!, 

to. 

En lo que se refiere al tercer procedimiento, o sea el de la Ejecución de 

Obras por Administración, debo decir que es semejante al primero, por lo que 

creo que no hay neccsldíld de hacer mención especial de los procedimientos conta­

bles que deben seguirse. La Cmlca modalldad en este caso es que la persona f1sl 

Cil o moral que se encarga de 11.1 admlnlstr<lclón de Ja obra, gana un porcentaje S2, 

bre el costo total que éste tenu<i, 

Antes de expl lcar los procedimientos contables que deben seguirse cuando 

la Empresa hace por su cuenta las obras de urbanJzaclOn debo hacer una breve 



explicación de los diversos tipos que existen para determinar los costos unltil­

rlos de producción: 

c) TI POS DE COSTOS: 

La determinación de los costos unitarios de producción puede llevarse a 

cabo antes o después de que los arttculos hayan sido elaborados, En el primor 

caso se trata de Costos Predeterminados y en el segundo se trata de Costos R~a­

les o Históricos, 

Costos Reales o Históricos,- Este método se basa en el registro de la. 

ces tos una vez que se ha 1ncurr1 do en el los es dec 1 r, que una vez que son cono­

c Idas las erogaciones realmente efectuadas por concepto de materl;iles, mano de 

obra y' gastos, se procede a su registro, La ventaja que reporta la aplicación 

de éste método en cuanto a Ja exactitud, pues en este caso el costo que se de­

termina es el verdadero. 

Costos Predeterminados ... Se conocen con este nombre a aquel los que como 

su nombre mismo 1o sugiere, son los que se calculan antes de realizar la pro· 

ducclón. Los Costos Predeterminados se subdividen en dos grupos que son: Cos­

tos Estimados y Costos Estándar, 

Costos Estimados ... En éste método, las estimaciones se hacen tomando en 

cuenta la experiencia de ejercicios anteriores, mediante lo cual es posible pr!, 

determinar los costos con cierta exactitud. Pudiéndose hacer comprobaciones p~ 

rlódlcamente entre los Costos Estimados y los Costos Reales o Históricos, obed~ 

ten a defectos en la estimación, se harán los ajustes necesarios cada fin de cl 

clo o perlódo de costos, con la finalidad de que nuestros registros muestren 

el valor real de lo que se ha erogado en la produce ton. Se considera que ~ste 



método h• llenado su cometido, hasta el momento en que los ajustes se hayan r! 

ducldo • I mln lmo, 

Costo Estandar,- Al Igual que los Costos Estimados, los Costos Estandar, 

se ctllculan .1ntcs do realizar la producción, con la diferencia de que en los Co! 

tos Estimados la predeterminación se basa casi exclusivamente en experiencias de 

ejercicios anteriores y en los Costos Esu1ndar la predeterminación se hace sobre 

bases técnicas, Los Costos Estimados fueron desde luego los precursores de los 

Costos Es tanda r, s I cndo estos O 1 t Irnos e 1 producto de un método perfecc lanado • b!, 

se de estudios esencialmente técnicos, por lo que en la actual ldad constituyen 

verdaderas Indices para medir la eficacia de Ja producción al ser comparados con 

los Costos Reales o HlstOrlcos, 

los métodos que he cxpl lct:ido onterlormcnte se pueden ! levar a base de 

cualquiera de los dos grupos siguientes: Costos por Ordenes de Trabajo Especlfl· 

e.os y Co'> tos por Proceso. 

Costos por Ordenes de Trnbajos Especificas,- Esto método es utl l Izado en 

Emprcsns cuyn produce ldn es mnncj11da a base de lotes scporildos, cada uno de los 

cuales esta compuesto.por cantidades facllmente Identificables, es decir, que h· 

te método se apl lea en aquellas Industrias donde el producto que se f~brlca se 

puede dlírrencl11r uno dnl olro 1 y.1 sea por cantldnd, clase, tamaño o calidad. 

Costos por Procesos. Este método es apl !cable a Industrias cuya produc .. 

cldn es <:1 base de procesos continuos, es decir en Industrias en donde el produc. 

to terminado es el resultado de una serle de operaclonos sucesivas, cada una de 

los cuales es continuación de la oporaclón precedente. 

4 



Después de haber anal Izado las carttctertstlcas de los m6todos de costos, 

podemos concluir que en li!s Empresas Fracclonadorils de Terrenos los métodos que 

se pueden aplicar, son los Reales o Históricos y los Estimados, Anbos método• 

son apl lcables a este tipo de Empresas, según las necesidades de cada una. En 

el caso que nos ocupa, vamos a explicar los procedimientos contables que deben 

seguirse cuando se hace uso del primer método o se• el de Costos Reales o Hlst~ 

r leos, 

d) CUENTAS ESPECIALES DE CONTROL: 

Para la •pi lcaclón de las lnvers Iones que se hagan en las obras de urba­

nización, se creará una cuenta de Mayor cuyo nombre puede sen Terrenos en Pro­

ceso de Urban lzac Ión y tendra las subcuentas s lgu lentes: 

107, • TERRENOS EN PROCESO DE URBAN 1ZAC1 ON: 

01.- Costo de adquisición de terrenos vendibles, 

02,• Red de drenaje y aguas pluviales, 

a),. Excavación de cepas para tuberla, 

b),. Instalación y suministro de tuberl•. 

e),• Cons trucc Ión de pozos de v 1 s Ita, 

d),. Instalaciones suministros de coladeras 

pluviales, 

e),. Construcción de descargas dorniel l larlas, 

f),. Relleno y consolldaclón de cepas, 

g) ,. Acarreos de material sobrante, 

h) •• Diversos, 
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O).- Red de ab•steclmlento de agua potable, 

a).- Excavación de cepas para ruberfa, 

b),- Instalación y suministro de tuberta, 

e) •• Construcción de cepas de v~lvulas y piezas 

especiales. 

d) Tomas domlcl l larlas, 

e) Rellena y consol ldaclón de cepas, 

f) Diversos, 

04.- Red de Alumbrado POb l lco y Doméstico. 

a)• - Instalación y suministro de poster la, 

bl.- 1 nst• I ac Ión y suministro de lumlnacl6n, 

il 1-lrobrc y accesorios. 

e).~ Instalación y suministro de t rU:ns formadores. 

d). - Diversos. 

05,- Red Tclcfónlc.1. 

a).- lnst•laclón de lineas, 

06.- Tcrritccrfl1S 1 Bases y Pavimentos. 

a).- Compactación de Terracerla, 

b), • Oasc de re ves t lmlento de grava, 

e) ... Pdvímcnto de mezclo esf.11tlea_ 

d) ,. Diversos, 

07.- B•nquet•s y guarniciones. 

a) ... ExcdVf.IClón de cepas petra guarniciones. 

b).- Construcción de guarniciones, 

c). • Construcc l ón de cepos. 

d) ,. Diversos. 



08,- Parques y J•rdlnes, 

a).. Ac•rreo de tierra, 

b) .- Acarreo de L•m•, 

e) Plont•cl6n de ~rboles, •rbustos y plant•s. 

d).- Juegos Infantiles, 

09.- Obras de Orndto y l\omenclatura, 

•). - Ese u 1 tura, 

b) , - Constru ce 16n de fu en tes. 

e).- Postes de momenclatura. 

d) .- Diversos, 

10.- Pozo Artesiano. 

a),- Estudio hldro-geol6glco, 

b) .- Perfor•cl6n, 

e),- lnstalac16n y suministro de tubo de acero. 

d). - Equ 1 po de bombeo, 

e).- Diversos, 

11,- Cargos Indirectos. 

a).- Planos y proyectos, 

b) ,- Sueldos y sobresueldos. 

e).- Honorarios. 

d) .- Articulas de dibujo 

e) ... Diversos. 

El Importe del costo que se vaya obteniendo en la subcucnta de Cargos 

Indirectos, a la terminación de la obra deberá prorratearse proporciondlmenle 

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



El Ocp•Htümcnto de Comprüs se mantiene en contacto con el mercado de 

los matcrlnles que Ja Empresa requiere, arregla las condiciones de pago y 

la entrega de las mlsm..is. Recibe aviso de que se necesita hacer la canpra 

de ·Un material determinado por medio do un• sol lcltud de compra, que debe· 

1 
r~ ser expedid• por el Departamento de Almacén y tener el visto bueno del 

jefe del Departamento de lngenlerfa, 

El departamento de Almacén recibe los m•terlales, los almacena y 

los entrega para su uso en las obras. Esta función requiere especialmente 

un local Instalado en lugar estratégico y f~cllmente accesible a todas las 

obrils que se est11n llevando ll tübo. Como es camón, el control de los mat! 

rlales se lleva en el departamento de contabilidad, por lo que diariamente 

el depnrtümento de almüc~n debe proporcionar a aquel Informes sobre los m!_ 

terl•les que recibid de los fabricantes y los que entregó para ser utlllz~ 

do en las obras. Estos Informes son los que comunmente conocemos como "R!:, 

qulslclones de Haterlalcs y Ordenes de Alta 11 • Este departamento debe te-

ncr especia\ cuidado en que se verlílque que los materiales entregados por 

proveedores sclln los que le han sido sol !citados por el Dcpllrtamento de 

Compras y en c<lso contrario, debe hacerlo saber a este propio departamen-

to. Por los materiales que le sean sol !citados para las obras de urbanl• 

zaclón, debe formular requisiciones de materiales, que ser~n firmados por 

el Ingeniero residente de la obra y posteriormente aprobados por el jefe 

del dep.irtamento técnico de lngenlerla, Al hacer la expedición de dichas 

requisiciones, se tcndr~ especial cuidado en hacer en ell.:is mismas, la 

apllc•ción de los motcrlalcs, es decir que se debe precisar pora qué obra 

v.:in il ser utl l lzndos. 

8 



Por lo que respecta a la cuenta de Hayor 11 Terrenos en Proceso ac Urtlit• 

nlzaclón 11, a la terminación de las obras, ésta deberc1 saldarse con cilrgo ... 

la cuenta de 11 Terrenos Urbanizados "· 

En nuestro caso que estudiamos, se hace necesario que la Empresa cuen­

te con un Departamento Técnico de lngenlerfa, el cual tcndr~ directamente a 

su cargo la proyección, planeaclón y ejecución de las obras, Este dcp•rt•m•!! 

to debido a la clase de actividades que deba desarrollar, generalmente trab~ 

Ja en combinación con el Departamento de Contabilidad, pira llevar u cabo I• 

formulación de presupuestos, establecer métodos de control para materiales, 

la mano de obra, gasto directos de control para materiales, la mano de ooro'l, 

gastos directos y en general para el establecimiento de un sistema que per;nl 

ta conocer en forma detal 1ada los costos de las obras. 

A la lnlclacl6Q de las obras, el depart•me~to tér.nico de lngenlerf,, 

debe expedir una Orden de Trabajo por cáda obra en partlcular que se vílycJ i.I 

realizar; dentro de la obra general de todo el Fraccionamiento. SlmuJt.~m•<, 

mente, e 1 departamento de con tab 11 1 dad p rcpa ra r3 una ha Ja de e.os to por C.il da 

orden de trabajo, misma que debe ser dlse~ada de acuerdo con las necesid.1-

des de la obra de que se trate, En es ta hoja de tos tos se har~ compl i•­

clón de materiales directos, mano de obra directa, gustos directos y cargo• 

Indirectos aplicados, y •si se podra saber si los costos unitarios de In 

Red de Drenaje y Aguas Pluviales, por ejemplo, se ajustan a los estableci­

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

Con el objeto de hacer un• correcta apl lcación de los m•terl•les ut! 

!Izados en las obras, es necesario seguir ciertos procedimientos, en los que 

lntervendran los departamentos de compras, almacén y contabl l ldad, 



Con el objeto de hacer la debida •pi lc•clón de la Hano de Obra utll lzada 

en cad.:i Orden de Trabajo y formular scmanarlamentc las ndmlnas de sueldos y S_! 

!arios, ~s conveniente establecer un sistema de tarjetas de tiempo. Estas de .. 

ben ·Ser expedidas por una persona encargada de tal objeto, la que conocemos C!!. 

mo tomador de tiempo, y serán expedidas en el propio lugar en que se est~ lle• 

vando a cabo la ejecución de la obra, En ellas se tomará nota diariamente de 

la asistencia del trabajador, as! como de la obra en que va a laborar durante 

e 1 dla, 

Por los gastos directos que ha de absorver cada 6rden de trabajo, con 

1.,. •pi lcaclones que. debe el departamento de almacén al dar sal Ida a los mate· 

ria les, estaremos en po~:tlbl l ldad de cargar a cada uno de sus respectivos gas-

tos, tales como combustibles, lubricantes, estopas, etc •• Existe otra clase de 

gastos directos, con10 son los alquileres de mnqulnarfa y fletes de materiales. 

Par.1 snbcr In 11pl lcncldn que dcbn darse a estos, el Ingeniero residente, en-

cargado de Ja obra, debo lníormar dlarlllmcnte al departamento do contabl l ldad, 

las horas trilbajadns por tilda m.1qulnd, ast col'f!o los fletes ejecutados por per, 

senas ajentls a la Empresa, En general, el Ingeniero residente dart1 una lnfor, 

m.iclón completa de 1.1 apl lcacl6n que el depart•mento de contabilidad ha de h! 

ccr a cualquier otro gasto que sea directo y deba ser apl tcado a la obra U 

obr'ns que tcngn n su cargo. 

Respecto a los cargos Indirectos ~ue ha de absorver cada orden de tra­

bajo, a lo terminación de las obras, éstos deberán prorraterse en función a lo 

Invertido en cada una en particular. 

Para terminar esta breve exposlcldn acerca de la determtnacfdn del Cos-

to de Terrenos Urbanizados, a continuación presento dos formas de hojas de CO!, 

to, el primero es para compilar el costo de una do la dlversc"Js obras que se 

ejecutan en un Fraccionamiento y el segundo es p.lra compilar el costo total de 
todas las obras de urbanizar.Ión, 

··' 



La forma No. 1, que estoy presentando ha sido diseñada en forma t:specl11 

para la obra: Red de Drenaje y Aguas Pluviales que he escogido como ejemplo, 

Su dlseM se ha hecho de tal manera que quedan comprendidas en él todas las suk 

cuentas que componen el costo total de Ja obra y dentro de cada subclJent3 se ha 

hecho una sepa rae Ión de los e lcmentos de 1 ces to mi1s Importantes 1 o sean ma ter I~ 

les, mano de obra y gastos directos, Por otra parte, se h<ln formulado do-.; cua .. 

dros que se local Izan en la parte Inferior de dicha hoja, En el que ;e locai I­

za en la parte Izquierda, debe concentrarse el costo que resulte de cada unil de 

las subcuentas cltadilS y adem<1s el Importe de los Cargos lm..:lrec.tos t1C! todo el 

fraccionamiento, con lo que se obtiene el Costo total de la obra. E1 C\,lt.jro 

que se local Iza en Ja parte derecha se ha formulado con el fin de conocl!r, una 

vez que ha sido terminada la obra, los costos unitarios que resulten en cad.:t 

uno de.Jos elementos del costo, 

En general toda la clasfffcaclón se ha hecho con el íln de proporclonrJr 

al Departamento Técnico de lngenlerfa la Información m3s detallada po-.lblc del 

costo resultante en cada una de las fases de la obra y asf poder corregir a 

tiempo cualquier anomal la que se observe. 

Debo hacer mención especial que los costos unitarios que se determinan 

en el cuadro Inferior derecho, son de gran utilidad para el Departamento T~cnl­

co de lngenlerla, pues con el los se podran fijar en los presupuestos de futuras 

obras, costos unitarios m6s .lcercados el la realidad. 

Para concluir la cxpllcaclón de esta hoja de costos, debo decir que de 

Igual manera que se diseñó esta hoja para la Obra de drenaje y aguas pluviales, 

se puede dlsei'iar una hoja c~pe:clal para cada obra en particular, que desde lu!:_ 

go podrc1 tener 1 :"". .. ras v:irl.intes scgOn sea Ja obra de que se trate, 



ror lo que respecto o lo lloj• do Costos No, 2, como se puede ver, nos 

sirve poro •pllc•r el Costo Total de todas las obras del Fraccionamiento y 

paro cst•blccor los dlíorcncl•s h•bld•s entre el costo real y el presupuesto 

total y do coda uno de los subcuent•s, 

12' 
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Refer~n 
cla, -

f'aACCtC\!."llENTO ______ X:J?IE~,!) :t tA CIA. FRAI:CIO~CO?.A" Z ", S,A, 

.:.: lnsul.icl~n y Construc.:ión de lnst.:Jlaclón de Descargo Cons, Otros 
Ce~·U S1.r1inistra de Tuberla Pozos de '/islta. Caladeras Pluvi.ilu OO'Tllclllari.u Cep~s G.1stos 

TOTAL 
E..tc<11i1clOn1 ítel leno y 

."\. de o. ___ l~3--._._"·_'º_º·_i_'_·_º_'_'·_1_,_.,_.+-_"·_••_º+--'-· ~J .~¡-T·~ ~·-º_fr_,_"_ª_'·_,_"_·_º_·+-'·_'_,· _"· __ 'º_º+-'-·_º_''_•<_.+-·---< 

1\ e s u m e n 

Escav.iclón 
Instalación y suministro de tuberl• 
Construcción de: colader.is pluviales 
Descargas dcrnlclllarlas 
Re 1 leoo y cons trucc Ión de cepas 
Otras gastos SlttAS 

Hat. • de 11. G, DI , SU'Tl.J C a n e e p t o Imparte Hts, lin, Costo 

Haterlales 
Hano de obra 
Gastos Diversos 
Cargos Indirectos 

>----+---+----<---<Costo Total 

Cargos lndlr, 
Casto Total --

car- M, l 

IJ 



Fraccionamiento Propledod de la Cf1, Fracclonadora 11Z11 , S,A, 
lloja Global de Costos de Obru de UrbcJnhaclOn, 

CONCEPTO 

Red do drenaje y 19u.u pluvloles 
Exctvac 1 On de cepas p/tuber I • 
lnst, y Sl.Klllnluro de tuberl• 
Const, de p0zo1 de v h 1 U 
lnt t, y Sum. d1 Col. Pluvl1lu, 
Cont, de dnc, domlcl l l•rln 
Re 1 hno y Cont, d• Ctpll 
Acarroot de mat.1rlal tobr•nU 
Ol\lersos, 

Red, de Abut, do 19u• potable 
[11cav1elOn d• c1p11 p/tuberh 
lnst, y 1umlnl1tro de tubcrfa 
Conu. de caju de valvulu y 
pltzati upecl•les, 
Tomas domlcl 1 l•rlu 
Relleno y consolldaclOn de cepas 
Olver101 

Red di alumbrodo Pub, y domhth;:o 
lnll. y 1umlnl1tro de pollerh 
lnlt, y tumlnlllro dt lumlnarlu 
Alambre y •ccuorlot, 
lnst. y tllnllnlstro de tr•nsform, 
Olver101 
Red TelefOnlc:• 
lntulaelOn do lloeas 

Tcrracerfu, bHH y pavimentos 
Compactación de terracorlu 
e.u.u de rovu t, de grava 
pavimento de mucl• asf.tltlca 
Diversos 

Banquetas y Guarniciones 
Excavación de cepas p/guarnlclonos 
Construcción d• guarniciones 
Cons trucc IOn de b•nqueu1 
Diversos 

Parques y Jardlnu 
A"rreo de t lerr• 
Ac1rr10 de 1 ami 
PlanutlOn de •rboles y arbustos 
Juego• lnfant 1 lu 

Obrn do ornato y Nomenclatura 
Esculturu 
Construcc Ión d• fuertes 
Pos tu de ncxnenc !atura 
Olv1r101 

Poto Artes Jano 
Estudios Hldro-geolOglcos 
Perfor•c Ión 
lntn, y SI.JI!, da tubo de acero 
Equ 1 po de bombeo 
Diversos 

argos Indirectos 
Pl4nos y proyectos 

~~~~~~,J.~~~~! ...... 
etc, 

TOTALES 
1 

(N'a) 



CAPITULO 11 

Uno de los problemas contables mas Importantes 1ue se presenlan en li.Js l!~ 

presas Fracclonadords de Terrenos, es el ~ue se reílere a la determin.,ci6n dt•I 

(· Costo Unitario de Ventas. Entre· otras, una de las razones de su lmport.ir1cia, rs 

la costumbre muy generalizada en este t~po de empresas, de llevar u ccJbo lrJ ven­

ta de los terrenos estando estos aón en proceso de urbanización. Por motivo de 

que se desconoce el costo de las obras, esto di\ lugar a que al hacer el registro 

contable de laS ventas no se pueda conocer el costo real que debe reglstn1rse a 

cada una de el las y s.Jempre se tomen costos estimados, lo que trile como consecue!.!. 

eta que las utllldades determinadas en los Estados Financieros no sean reales, 

s lno aproximadas, En ocaclones la ejecución de las obras de urbanización se 11~ 

va a cabo en un periodo que abarca varios ejercicios contables, lo que agrava más 

el problema, pues repercute directamente en Ja obtención 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 fm .. 

portancla fa determinación del costo de ventas, son las deficiencias que he tenl 

do aportunldad de·abservar en los procedimientos actualinente ampleados, de los 

que enseguida me permito hacer algunos comentarios. 

Actualmente algunas empresas Fracc lonadoras de Terrenos ut 111 zan un proc!!_ 

dlmlento que consiste en dividir fa suma del costo de obras de urbanización pre­

supuestadas más el costo de adquisición de los terrenos vendibles, entre la su­

perficie total vendible, determlnando.:ia!ir el costo de venta por metro cuadrado, 

que multlpllcado por los H2 de superficie de cada lote nos d4 el costo unitario 

de ventas, Este procedimiento a mi juicio, resulta en extremo optimista porque 

al aplicar un costo de venta Igual para todos los terrenos, se dá lugar a que los 

primeros ejerclcl.os contables absorban fa mayor parte de fas utll idades, 



Algunos terrenos, por estor mejor orientados o por estar comprendidos dentro de • 

la zona comercial, ccrct1 de J1..1s escuelas, cerca del Jardfn, o en las avenidas prl!! 

clpales, tienen un lógico precio de venta superior a los demas y lógico es también 

1ue son los primeros en venderse. los que guardan una sltUacfón desventajosa en 

relación• los demas, tendran un precio de venta Inferior y seran los últimos en 

venderse, lo quedara por resultado que los últimos ejercicios contables obtengan 

utilidades Insignificantes y posiblemente hasta pérdidas, 

Al apl lcar este procedimiento, Independientemente de que algunos terrenos 

dejan mayores utl l Jd.1dcs que otros, como puede verse m'1s adelante en el cuadro 

comparativo que presento ~I ílnol de este cnpftulo, a los de mejor precio de ven­

to les resulto no sólo únicamente un porcentaje mayor de utllldad, sino que ade­

mas resulta demasiado elevado al que en realidad deben tener y a los de menor pr~ 

clo de venta, que de por si les resulta un porcentaje muy bajo, vemos que es mu• 

cho menor ni que en rc.illdad deben tener. 

Por lo anterior, se demuestra que este procedimiento es demasiado optimista 

y, por cons l~ulente trae aparcjildos otros problemas contables. SI la empresa fu!_ 

ra un11 soclcd.Jd, ni dctcrmlnnr las utllldades do cada ejercicio, resultarla que 

en los primeros, las utllldndes repartibles entre los socios, no serán las reales 

sino mucho mayores ocasionando que al hacer el reparto de las mismas, no se entr!. 

garlan'Gnlcamente utilidades sino parte del capital de la empresa, 

Otro prf')blcmll que sc prc~cntn con este procedimiento y que es obvio menc12_ 

nor, es el referente •I p.igo del Impuesto sobre la Renta, Absorbiendo los prime­

ros ejercicios la m.1yor parte de las utilidades, se dá lugar a que el pago de di· 

cho lmpUl!'ilO resulte m•lyor .11 que Justnmcnte debe p11g.1rse 1 porque la tarifo que 

grava esto tipo de utllld.1des es progresiva, 

Otrlls emprcsíls cm¡:;lcon i.Jn procedimiento que conslte en determln11r el costo 

de ventas en función de los precios de venta, para' ésto, al Igual que en el prOC!, 

16 



dlmlento anterior, se formula un presupuesto de costo de obras de urbanización y 

adcm.1s otro por el Importe total que tendrán las ventas futuras del Fracclonarnlen. 

to, Una vez, conocido el monto del presupuesto de obras de urbanización, se le 

aumenta el costo de adquisición d~ los terrenos vendibles y la suma resultante, se 

divide entre e\ valor total presupuestado de ventas, resul tanda un· factor de cos­

to que será aplicable al Importe de cada venta que se realicen en lo futuro, obt~ 

nlendo asl el costo unitario de ventas, 

En m 1 concepto y aunque es e 1 que más se u t 111 za, es te proced lm lento tam­

b lén es deficiente y voy a dar mis razones. 

Considero Incorrecto calcular un factor de costo Igual p11ril todos lo-; te­

rrenos, porque es tos ya es tanda urban 1 za dos, t le nen ces tos d 1 fe rentes, T 1 c11cn 

costos diferentes entre si porque unos absorben más costo de obr.'.ls de urbtl!dza­

cldn que otros. Esto lo podemos confl rmar en e 1 cuadro comparilt lvo que presento 

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

Ya he dicho anteriormente que los terrenos de un Fracclonarnlcnto tienen 

precios diferentes entre si, por estar mejor situados unos que otros, SI adrm.'s 

consideramos que tienen costos dlíerentcs, apllcarle!I un factor Igual a todos, d·' 

lugar a que las utilidades que se determinen en lo futuro no scqn las Sust.1s, 

Otra razón que me obliga a considerar deficiente éste procedimiento es que 

el factor que se calcula está sujeto a variaciones debidas a que el monto de, las 

ventas que se toma como base es presupuestado, Los precios de venta se modifi­

can constantemente atendiendo a razones como la oferta y la demanda cxlst•rntco; en 

e 1 mercado. 

Finalmente, como se puede ver, en el cuadro comparat lvo que presento rn~s • 

adelante, con este procedimiento sucede lo contrario al anterior. En su mayorl.1 

los terrenos que se venden a mejor precio, les resulta un porcentaje de utl 1 ldad 

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

17 .. 



ben tener, 

Con la Intención de resolver los problemas que se presentan en los proce-

dlmlentos expuestos, o contlnuoclón propongo un tercer procedimiento que nos pe!. 

mlte conocer en forma real el costo unitario de ventas, Este, consiste en precl­

sor onalitlcnmenle lo lnvortldo en obros do urbanización pora cada lote del frac. 

clonamlento, os decir que a cada uno debe cargarse el costo de obras de urbaniza-

clón que lo benefician directamente, P•ra proponer este procedimiento, parto de 

lo Ideo do que a los terrenos urbonlzados al Igual que a un producto cualquiera, 

5e les debe de te rm 1 ncir su cos lo de ventas¡ cons 1 derando a cada uno como un 1 dad 

Independiente y no como si todos los lotes del Fraccionamiento formaran una sola 

unldnd. Ln r.nón t!ti que se debe lonliH' en consldcr.1clón lo anterior es, como ya lo 

he dicho: los terrenos una vez urbanizados, tienen costos diferentes entre sf 

por su ubicación se pueden considerar de mejor calidad unos que otros, además si 

se toma en cuenta que se venden en forma Individual, Justo es que se deba conocer 

In utl l ldnd que renlmcntc proporciono cada uno de el los. 

En resumen, parn determinar el costo unitario de ventas con este _pr!?_ 

cedlmlenlo, \e han do tom.ir dos elementos prlnclpolcs: Costo de odqulslclón de te• 

rrenos vendibles y costo de obras de urb•nlzoclón a su vez, debe clasificarse de 

acuerdo con los elementos del costo que son conocidos por todos nosoLros o sean: 

materiales directo•, mono de obro directa, gasto• directos y cargos Indirectos, 
'A) VEllTAJAS AL DETERMINAR LOS COSTOS UNITARIOS DE VENTA: 

Las ventajas que se obtienen al determinar en esta forma Jos costos unlta 00 

rlos de venta son los siguientes: 

Primera: Al conocer los administradores de la empresa el costo justo que 

tiene cada terreno, se tiene una base cierta para fijar Jos precios de venta, evl 

tando os l la pos lbl 1 ldad de que mientras en unos terrenos se obtengan utl l ldades 

exorbitantes, en otros sean demasiado bajos y posiblemente hasta pérdidas les re-

sul te, 
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En este tipo de negaciones, es común que. los üdmlnlstradores, pd1-.1 fijar ... 1. 

precio de cada terreno, tomen como base los costos que resulten ó\ c1pl lcor cual­

quiera de los procedimientos anteriormente expuestos, y la ubicación del terreno, 

El resulta do es que • l gunos terrenos que se cree van • dej or u t 111 dad por haber­

les fijado mayor precio de venta, les resulte una utilidad Insignificante. V~use 

el cuadro comparativo quo estoy presentando en el ejemplo que desarrollo al fi­

na 1 de este cap 1 tu 1 o, 

Segunda: So ev 1 ta la neces 1 dad de hacer ajustes a 1 factor de costo de VC.!). 

tas, que se presentan en el segundo procedimiento, cadtt vez que los precios de 

venta sufren f luctuac Iones. 

Tercera: Como el costo que se determina para cada terreno es el justo, es .. 

taremos en posibilidad de presentar en los Estados Financieros resultados reales 

y no ficticios como sucede en los otros procedimientos, 

Cuarta: Por lo anterior, el pago del Impuesto sobre la Renta que debe ha­

cerse por las utilidades obtenidas, es desde luego más Justo que el que resulta­

ria en los otros procedimientos y además, al hacer el repa~to de utilidades res­

pectivo, (suponiendo que la empresa fUera una Socledod) se elimina el problema 

que se presenta en el primer procedimiento, o sea el de repartir utilidades que 

no fueron obtenidas, 

9) BASES QUE SE UTILIZAN EN ESTE PROCEOIKIENTO: 

Las bases que deben utl 1 Izarse en este procedimiento son dos: 

Una, es el presupuesto de obras de urbanlziitl6n, y la otra, son los me­

tros cuadrados de superficie l lneales de frente de cad• lote, 

Al comenzar este capttulo, hice alusión a que en este tipo de empresas, la 

determinación del costo de ventas resulta dificil 'de precisar, cuando las obras 

de urbanlzaclón'estan aOn en proceso de urbanización. Resulta dificil de precl-

19 
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ur, cuando las obras de urbanización est.1n aOn en proceso de urbanización. Re .. 

sulta dificil de precisar, por que mlentr•s las obras no se han terminado, el re­

gistro contnblc del costo de ventas tiene que hacerse forzosümcntc sobre las bases 

estlmildCJs y hasta la tcrmln11cfOn de f,15 mencionadas obras podrt1 hacerse el iljuste 

re•pectlvo, Cuando J,1 ejecución so llevo o cabo en un perlódo no mayor al ejercicio 

contable, desde luego que no existe mayor problema que correr el •Juste por la va-

r l ac l 6n hab 1 da entre e 1 costo rea 1 y e 1 presupuestado,. pud lendo as I presentar en 

los Estados Financieros los utllldados realmente obtenidas. Por lo contrario, cua!l 

do lo ejecución do las obras so va o real lz,ir en un perlódo mayor al ejercicio co!l 

table cuando éste finaliza, surge el problema de •aber cual es el costo real de 

v~ntas que debe conslder.irse en nuestros Estados Financieros y como l~s obras aOn 

no u1 terminan, se ve el ccmprndor en la necesidad de tomar un costo de ventas e1-

t lmado, 

la solución que debe darse •I problema anterior, es que el calendario de 

obrn• d ejecutar, h11 de sujetarse 11 un periodo no mDyor ol ejercicio contable y, •a.,.. 

cuando el volumen de obrns sed cuantioso, entonces deben formularse dos o más cale!!. 

d;1r/os, sujetos il perlódoo; no mayores u cada uno de los ejercicios, Esto desde lue• 

90 es r~cl 1 de real Izar porque los frdcclonumlentos generalmente se urbanizan por -

sr.cclomH,, pudiéndose destinar unn sección o varias para cuda ejercicio contable, 

Al formul•r el presupuesto de obros, éstas se h•n de clasificar de tal manera 

que queden separad,15 las que beneficien por Igual a todos los terrenos del Fraccio­

namiento, de las que benefician solamente a grupos determinados de él los, Esta el!!_ 

slflcaclOn, obedece a que se pretende separar el costo de obras de urbanización que 

puede Identificarse para cada uno de los terrenos, del que beneficia por Igual a t!!, 

do,, Como ya se ha dicho, cada lote debe absorber el costo de las obras que lo v&n 

d be,neílclar dlrectllmente, 

En el capitulo anterior he detallado obras que comurvnente se llevan ó cabo 

20 
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en la urbanización de un Fraccionamiento y para los fines Je la clasificación a 

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

Obras que benefician por Igual a todos los terrenos del Fracclon•inlento 

que no se pueden ldentl ficar con cada uno: 

Pozo artes l ano, 

Colector de drenaje, 

Jardlnerfa y parque recreativo, 

Red do alumbrddo pObl leo y doméstico. 

Cargos Indirectos, 

Obras que benefician a determinados grupos de terrenos y 

que sf pueden Identificarse con cada uno: 

Red de drenaje y aguas pluviales, 

Red de abastecimiento de agua potable, 

Terrllcertas, bases y pavimentos. 

Bilnquetas y guarnlc Iones, 

Obras de Nomenclatura. 

Jaralnerla de camel Iones. 

Las obras que he clasificado dentro del primer grupo, por beneflclilr -

Igualmente a todos los lotes del Fraccionamiento,. deben prorrateilrse entre 6stos 

en función de los metros cuadrados de superficie que C•da uno tenga, 

Las obras que he clasificado dentro del segundo grupo, deben separ•rse s~ 

gOn las calles en que se vayan a reollzar, con el objeto de •pi Icarias entre los 

lotes comprendidos en cadet una de ell11s, y su costo ha de prorratearse en fun-

cldn de los metros lineales de frente o frentes que cada uno tengll. 

C) EJEMPLO PRACTICO DEL CALCULO DE COSTO DE VENTAS: 

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

comentado, presentaré on seguida un ejemplo en el que hago el c.1Jculo del cpsto 



de ventas, Aunque en este ejemplo so va a determinar Onlcamente el costo de ve.n 

tas de los terrenJs de una de las manzanas que forman un F'r~cclonamlento, por 

cons lderar necesario, he proyectado un supuesto Fraccionamiento del que presento 

un plano (No, 3) y do• presupuestos correspondientes uno, al costo que tendrAn 

las obro; de urbanlzoclOn y el otro, al Importe total de ventu que u supone ten 

dr3n los terrenos de dicho Fracclonamfento, 

. ,-
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PRESUPUESTO DE COSTO DE OBRA DE URBAIHZAC ION QUE SE 
LLEVARAN A CABO DURANTE EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 
DIA DE DE 19 AL OIA DE 19 EN 
EL FRACCIONAMIENTO PROPIEDAD DE LA CIA. FRACCIONADO 
RA, S,A, -

CONCEPTO 

OBRAS PRORRATEABLES EN FUNC ION 
DE M2 DE SUPERFICIE, 

Pozo Artes fano 

Estudios Hldrogeológlcos 
Perforac Ión de Pozo de 611 do ~ 
Tubo de acero de 4" de ~ 
Ranurac Ión de Tubo 
Colocación y Soldura 
C lmentac l ón 
Aforo y Desarro 1 lo 
Equ 1 po de Bombeo 

Colector de Drenaje 

Excava e Ión de Cepas a 2 Mts. 
Excavación de Cep•s a 3 Mts, 
Excavac IOn de Cepas a 4 Mts, 
Tubo de Concreto de 61 ~ 
Pozos de Visita a 4 Hts, de Prof, 
Relleno y consol ldaclón de cepas 
Acarreo de material sobrante 
Red de A 1 umbrado POb 1 lco y 
domés t 1 co 

Posterla de concreto de 31" 
Posterla de fierro de 40" 
Alambre de cobre desnudo No, 4 
Alambre de cobre desnudo No, 6 
Lumlnarlos mercuriales 200 Wats 
Abrazaderas 
Reactores de 200 Wats 
Transformadores mono fas leos do 
6000/220/110.50 ciclos de 15 Kwa, 
Accesor los 
Brazos para faro la de 2 mts, 

UN 1 OADES 

75,00 MI, 
75.00 MI, 
75,00 MI. 
75,00 MI. 

161.00 MI. 
161.00 MI. 
162,00 MI. 
484,00 MI, 

8 P15, 
641.0D MI. 
295.00 MI, 

108 pzs, 
4 Pzs. 

1 7,46_6,00 H 1, 
8,733,00 HI, 

158,00 Pzs, 
108,00 Pzs. 
108,00 

4 Pzs, 
1 Lote 

PREC 1 O 

AR O 

920. 25 
5411,20 
180,00 
89.07 

13.50 

27 ·ºº 
37. 35 

264. 60 
4 ,542 ,75 

19.59 
22.50 

2,227.50 
5,274.oo 

11. 70 
7. 35 

2,250,00 
48.48 

2,565.00 

34,913,97 

TOTAL 

38, 750.00 
69,018.75 
40,815.00 
13. 500 ·ºº 
6,feO . .!~ 

13.500 ·ºº 
45, ood.oo 

1a3,8¡5,oo 

2,173.50 
4. 31,7 ·ºº 
6,050.70 

128,0611,60 
36,3112.00 
12,553.65 
.6,637,50 

240,570.00 
21, 2116.00 

204. 352. 20 
64,056,60 

243,000,00 
5,2311.22 

277,020.00 

139;644 .oo 
45,000,00 
77,760.~0 

z1, 



Jardlnerla y l\1rquc Recreativo 

Tierra p•Htl relleno 2,625,00 Hl 20. 70 54,337.50 
Lc11n.i pílrll j.:irdln 1,312.50 H2 32 ,lio 42,525.00 
Pion tac Ión de colorines 20 Pzs, 157 .50 J, 150,00 
Plantioclón de trueno amurillo 1110 Pzs. JI .50 4,419,45 
Plnntílclón de Sauz Llorón 20 Pzs, 495 ·ºº 9,900.00 
Plantación de Rosales '· ººº Pzs. 13.50 13,S00,00 
Plant•clón de pasto al íombra 2,625.00 H2 22.so 59,062.so 
Tubo galvanizado de 111 ~ 155.00 HI. 7 ,89 1,220,64 
TonhlS de ligua 20 Pzs. 530, 1 o 10,602,00 
O lmb.i le tes 4 Pzs, 8,776,59 35' 106, 30 
Columpios 3 Pzs, 8,437 .so 2s,312.so 
Oes l izodores s Pzs. 9,383,19 46,91S.89 
Bancos de fierro 20 Pzs, 3,487 .so 69, 750,00 

Otros Indirectos 

llonorarlos de un Ingeniero 270,000.00 
Sueldo de un Olbujante 108,000,00 
Sueldo de un Sobrestante 81,000.00 
r l tlOOS y Proycc tos 22,soo.oo 
Sueldo de 10 peones para traba-
Jos d !versos 4os,ooo.oo 
O 1 versos 210,000.00 

SUB TOTAL:. - 3'4S6,792,75 

OORAS PRORRATCABLES EN FUllC ION 
OE N 1. DE FRENTE 

Red de dren•Je y .iguas pluvla-
1 es, 

'txcav.iclón de cepas a 2 mts, l,S51,00 HI, · 13.SO 20. 938, so 
E'xc11v.1c Ión de cepas u 3 nits, 1,551.00 HI. 27 ·ºº 41,877,00 
Cxcdw1c Ión de ccpns n l• nits. 1 , 26S. 00 H 1 , 37. 35 47,247.75 
Tubo de concreto de , JO ~ 3,367,00 HI, 108,4S 365, ISl. IS 
Porns de visita al¡ mts, de Prof. 27 pzs, 4,542.75 122,654,2s 
Culnderns pluvlolos 136 Pu. 530. 70 72,093.60 
Oe!ic.nr9c1s tlomlcl l larlns 317 Pzs, 834. 30 264,473, 10 
Relleno 'y Consolld, de Cepas 5,949,00 Hl 7 ,6S 4S,509,85 
"c:arrl!o de motcrlnl sobrante 2,433.00 H3 22,50 54,742.50 
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Red de Abastecimiento de 
Agua Potable 

Excavación de cepas a 2 mts, 4,372,00 HI. 15.00 65,580,00 
Tubo de as bes to de 411 ~ 4,522,00 H 1, 123.60 558,820,35 
Construcción de cajas de val-
vu las 9 Pzs, 3, 984. ºº 35,856,00 
Cruces de 411 ~ 16 Pzs, 1,020,00 16,320.00 
Tees de 411 ~ 19 Pzs, 819.00 15,561.00 
Codos de 411 ~ 9 Pzs, 390. 00 3,510.00 
Tomas domlcll lar las 322 pzs • 525.00 169,050.00 
Re lleno y Consolld, de Cepas 741 ,00 HJ 18.30 13, 560, 30 

TerracerJas, Bases y Pavimentos 

Compactación de terracerlas 40,690,00 H2 3. 75 152,550,00 
Base de reves t !miento de grava 40,680,00 H2 22. 20 903,096,00 
Pavimento de mezcla asfAI tlca 40,680,00 HZ 63.90 2•599,1,5z,oo 

Banquetas y Guarniciones 

Excavación de cepas a 1 mt, 6,110.00HI, 1 o.so 64, 155,00 
Construcción de guarniciones 
de concreto 6,110,00HI. 65,40 399. 5911.00 
Construcc Ión de banquetas do 
concreto.de 1 X 1.5 Hts, 9,170,00 HZ 84,00 770, 280.00 
Obras de nomenclatura 114 Pzs, 405 ·ºº 46,l]O,OO 

Jardlnerfa Camel Ión Central 

Lama para Jardfn 403,00 H3 31 .so 12, 6911,50 
Plantación de colorines 95 pzs' 135 ·ºº 12,825.00 
Plantación de Trueno amarillo 315 Pzs, 33 ·ºº JO,i.30,00 
PI antac Ión de rosa les 8,414 Pzs, Z4 ·ºº 201 ,936,00 
Plantac Ión de pasto alfombra f. 685 Hts,2 27 ·ºº 115,495,00 
Tubo galvanizado de 111 ~ 470 HI, 14,25 6, 697. so 
Tomas de Agua 15 Pzs, 369.4Z 5' 51, 1. 75 

SUBTOTAL: , • 71 1113,662, 10 

TOTAL:,. 10'600,454.85 . ....................... 

26 



" PRE9.Jf\JESTO OE VEtlTA5 • 

~ l'AAZAAA llAAZNlA ~NZANA l!NIZN#. ~'AlllmA IW<ZN<A IWlZNIA llNU>JIA l'~ZN<A ... LOTE t«>, llP.JllE IWlZ""' No, 1 
"º· 2 No, J No. 4 No. 5 ~ID. 

0

6 ''º· ' 

1 

No, 8 No. 9 No, ID 

j 1 3'435,?30,00 s 169,'150,00 151.8?5.00 5 25J 125.00 151.8?5,00 168.750,00 1e2.2S0.oo 1!14 275.00 4?2 500,CD 4?2,500.00 2!0,lilJ0.00 
21 2Z'1.975.00 135.000.00 121,soo.oo 135 000.00 121,500,00 135 aaa.oo 135 000.00 145 eoa.oo 202.500,!XI 202.S...l'WJ.OO 110.000.00 
2' 250. ?55. 00 1JS 000.00 1:?1,500.00 1:!';,0CIJ,00 121,soo.oo 135 ooa.oo 135 000.00 145 eoa.!:'.I 202.500.aa 202.500.00 110.aaa.oo ,, 4 2'33,,870.[IJ 135 ooa.oa m.soa.oo 135.000,00 121,SOO,OO 135 ID0.00 135 ID0.00 184 425.00 202.500.00 202 soa.oo 184 275.00 

5 2•zis c;.oo. 135.000,00 121,SOJ.OO 135 000.00 121.soo.oo 135 ID0.00 135 oao.oo 1:is coi.ro 202.sao.oo 2'J2.50'J,OO 202,500.00 
j 6 2•raJ, t25.00 135.000.00 121.:00.00 135,000,00 121,soo.oo 135 ooa.oo 135 ID0,00 135 oao.oo 405 000,0J 405 000.00 202 500,CD 

¡ 2•Z15, 125.00 135 000,00 121,000.00 135.00J,OO 121,soa.oo 135 ooa.oo 135 ID0.00 13.5 000.a.J Zl2,500.00 202.soa.oo 202 500.00 
21 409,250.00 125,000.00 121.soa.oo 135.000.00 121.soo.oo 135 oao.oo 135 aoo.oo 1:1';,IDO,CQ 354 375.ill 168 750.00 202,500,00 

/ 
21 524 ,5'Xl.CD 135.000,CD 121,500.00 135.000.00 1:?1.5CY.l.OJ 502,500.00 135 :ioo.oo 135 ID0.00 151 8?5.00 135 000.00 202.soo.oo 

ID ZJ62 ,8'15. 00 253. 125.0C 121 sco.oo 1~.1~.00 m.soa.oo 3J2,SOO.OO 135 IDO.CD 135 ID0.00 121,soo.oo 135 oao.oo 202 .500,00 ,, 2•oos,O?S.oo 1sa.?SO.oo 252,825.00 J'.JJ,?50.00 2!:J 125.00 202.500.00 135.ooo.ao 135 aaa.oo 121.soo.ao 135 000.00 ·202 soo.oo 
12 J•ZS,B?S.00 135.0!D,OO 354 J?S,00 135 cm.oo 151.8?5.00 202,5'.IO.OO 135 ooo.ao 135.IDO,QO 121,500.00 1JS 000.00 4?2.!'00.00 

13 21437,375.~ 135,000.00 Zl:?,500.00 135.000.00 121.saa.oo 405.coa.ao 1s2.ooa.oo 21l2.500.0Q 12,,soa.~ 135 CXJ'J,00 135.0oo,QO 

14 2'634,375.00 135.000.00 2'22,500.00 135,000,00 121,sao.oo 202,500,00 5?9,oao.oo 2112 ,saa.oo 121,sao.oo 135.000,00 135.llD,OO ... 15 2. E.Ja • IXXJ. 00 135 000.00 2J2,SDJ,OO 135,00J.OO 121,soo.ao 'JI7 125.00 J?e.oao.oo 2()2 • 500 • 00 121,soo.~ 135.000,00 135 III0,00 
J.• 

16 21 ~84.975.00 135.IDO,OQ Zl2,500.00 135,000,00 12,,500.00 243,t'00,00 IE!l,000,0Q 2'J2.500,00 121,500.:JJ IJS.O'.ll,00 1JS oaa.ao 

17 2'615.625.00 135.000.00 3JJ, 750,00 135 000.00 121,sao.oo 243,o:JJ.ro 1!!1.000.00 405.000.00 121.sao.:JJ 162 aao.oo 135.000,00 

i 18 ?,• 3515, ?9),(1) 1:is.ooo.oo 202,500.oo 135 000.00 121,soo.oo 'JI7. 125,00 1!!1,000.00 21l2,500,00 121.sao.:ii 141,?SJ,OO 135,000,00 

19 21419,B?S.Cll 135.000.00 zi2,soo.oo 135.000,00 121,sao.oo J?e.aaa.oo 202.soo.oo J03,?9J.CO 141,750.00 135 <>;o.ao 

20 21 879,025.00 JQJ • 750. 00 354.J?S,00 1?4.?9!,00 121.soo.oo 318.IDO.OO 473 400.00 141 ?50.00 135 il;¡¡,oo . 21 1•m .375.oo 121,saa.oo 318.QOO,OO 141,?50.00 203,al,OO 

:~· :!'Z 1•542.003.00 25J 1211.ao 3?5 000.00 
23 330.00.::.00 

~-

i' ' 54•:64.578,[J) 9 ·3•054,315,00 ! 3'?25. ?OQ,00 9 3•1JBJ.m.oo S 2'99? .003.00 9 3'931.~00.00 s 4• e6Z 250.00 .1 3•eJ3,?00.oa ' 3'"!13.500.00 ~ :!•661.~.oo ~ J'900.279,0J 

:r 
r 

'~ 
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" PAESUF\JESTO DE' VE1'lTA'5 • 

- l.lllNZNil\ ~- LW<ZANA "'NZA/4A llNIVJ4A ~AllZAllA UAllZNIA IWjZA/IA llAHZJllA ~NIZNlA l'ANZNIA 
Na. 5 ~ID. 

0

6 "º· 7 No, B No. 9 Ne, to No, 11 
1
NO. 12 No. 13 ''°· t4 ''º· 15 

.oo 168.750.lll 1e2.2S0.oo 184 2?5.00 472 500.00 472,500.00 210.000.00 210.600,00 1!1 BIS,00 160.?50.00 184 2?5,00 313,?SC.Oc 
,00 135 000.00 135 000,00 145 B00,11.l 20<!.500,'.ll 202.S..."Q.OO 1?0,ll00.00 1?0.000,11.l ~1 500.0'J 135 000.00 145 llJ0,00 151.E?!:,Q:::'.I 
,00 135 000.00 IJS 000,00 145 BOO.~ ai2.500,oo 202.soo.oo 1?0.000,00 192.?00.00 121 500,CO 135 000.00 145 B00.00 151 e1e.:i: 
,00 135 IDJ,00 135 IDJ,00 184 425.11.l 202.500.00 al2 500,00 1B4 ::.s.oo 206,845,00 m 500.oo 135 CIJ0.00 157.950.00 151.e?:.:: 
.oo 135 IDJ,00 135 000,00 1:!5 000,0'J 202.000.00 ~2.5'1l.OO 202,soo.oo aJ6 250.00 

1500,00 
135 000.00 135 000.00 151 ~.::· 

,00 135 O!D.00 135 000,00 135 000,00 405 000,0J 405 000,00 202 500,00 206 250.00 1 1 500,00 135 (l'.J],CIJ 135.000,00 151 S?!:,·~= 

.oo 135 (XJ),OO 135 000,00 135 000,[)J 202.500.00 ai2.sco.oo 202 =.oo.oo 205 250.00 , ' 500,0'J 135 000,00 135,00J,OO 151 rn=.:-i: 

.oo 135 IJD.00 135 000,00 135 • 000. 00 J54 3'15,00 160 'l5],00 202,500,00 206 250,00 1 500,CIJ 135.000.00 135 000.CIJ 151 B?E.:r: 
_,CIJ 502,500.00 135 000,00 135 000,[)J 151 B'IS,00 135 000,00 202,500,00 206 ~.oo 121.500,00 135 cm.m 135 000.00 151.m=.:: 

.oo 312,500.W 135 000,00 135 000,00 121,500.00 135 000.00 20:?.500,00 206.25'.l,OO 121.soo.oo 151 fJ?S.00 135.000,00 151.m=.::;::; 

,00 202,500,00 135.0CXJ,OO 135 000.00 121,500,00 135 000.00 . 202 50'J. 00 206 250.00 2!!J. 125.00 121.500,00 135 000.00 162,250.IJ: 
,00 202,500,00 135 000,00 IJS.000,00 121,500,00 135 000,00 472.500.CIJ 540. txXl. 00 1!1 B?S,00 121,soo.:n 135 000,00 303,?SJ,:: 

.oo 405 'C(J),00 162.llJ0,00 2U2.500.0!J 121,500,J(J 135 00'.l,OO 135.000,00 135.000,00 121.soo.oo 121,500.00 2l2,5GO,OO 151.6?5,X 

.oo 202,!i(l),(IJ 579 ,000,00 21J2,500.00 121,500.00 135.000.00 135.000.00 135,000,00 121,!ilJO,OO 121 500.00 135 000.00 151,875.J: 

.oo m 125,00 J?e.000,00 202 . 500. 00 121,soo.~ 1JS.CIJ0,00 135 CIJO.DO 135.COO,OO m.soo.oo 121.soo.oo 135.000.00 1s1 e~.0: 

.oo 243,COO,OO 1!!l,000,l'Q 2'32.500,00 121,500.'1'.J 135.000,00 135 000.00 135 000.00 m.soo.oo 121,soo.oo 135 000.00 151,87.:.:r.· 

.oo 243,ax:J.a.J 1!!l.<XX!,00 400.!nl,QJ 121.soo.oo 162 000.00 135 000.00 135 DID,00 121.!illO,OO 121,500.00 135,000.00 151,6?5.J: 

.oo m.1zs.oo 115,(l'.J],00 aJ2,500.00 121.soo.:xi !41,75l,00 135,000.00 135 .000,00 121,soo,oo 121.soo.oo 135.IDl.OO 151.875.~: 

,00 371! .000.00 202 • 500. 00 J03,?50,CO 141,750,00 135 ""0,00 135 000.00 lil.500,IAJ 121.soo.oo , 1:15. 000.uu 151,6?5.0:: 

.oo 378 .000.00 473 4(1),00 141 'l5],()(J 135 i.W.oo 135 000,00 121.000,00 253. 125.ill 135 000,00 151.B?S.O: 

.oo J?e.000.00 141'750,00 203,4'.ll,00 135 000,00 121.soo.oo 109,350.00 135 000.00 151 6?5,:l: 

.oo 3?S 000,00 135 000,00 ~ 12'5,00 61,IJJO.OO 262 500.00 1e2,25J,J:; 

249,000,00 61.000.0J 

.00 319lt.!:OO.CXJ 9 4•"62 2!i0,00 .• J•E!JJ. '700.0J ' 3'"'13 .500.00 '3'1'.67.~.(IJ ! 3'900.275.00 ! 4 1 364 9?5,00 ' 3'01?.000,00 ' 3'019.BJ0.00 ' :?1 259 .825.00 • 31 ?05.7!!',:::rJ 

1 
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Antes de proceder,, formular el ejemplo, me permito calcular y enu .. 

mcrnr los datos ncccsilrlos pilro su dcsarrol lo: 

CALCULO OE SUPERFICIE VENDIBLE 

Superficie totol de terrenos 
ndqulrldos en bruto 

HENOS: 

Superficie donada para jardines 

Superficie perdida en cal les 

TOTAL 

COSTO OE ADQUISICION DE TERRENOS 

Y.f!!!Wl..!fh 
Costo de superficie vendible 

78,750,00 H1. o $ 180,00 H2 

HAS: 

Costo df.". supcrílcle tlonnd.i polrll 
jordln 11,550.00 M2 • $ 100,00 H2 

TOTAL 

Cnllo• ~1,7.70 1\t. XI00,00 
TOTAL 

cos:ro TOTAL DE OBRAS DE URBANIZAC ION 

Obrns prorr.1tcables en función de H2 

de supcrílcle 

Obras prorratcables en función de HI. 

de írentc de cada Jote 

TOTAL 

Importe do 1 presupuesto de ventas 

11,550,00 H2 

51,270,00 H2 

141,570,00 H2 

62,820.00 

70,750.00 H2 

$ 14'175,000.00 

2 •079,000.00 
16 1 254,000,00 

9 1228,600.00 
25 °482 ,600. 00 ···················• 

4 1609,057,80 

11 1500,247,16 

16 1 109,304,96 

53 1937,234.00 ·•················· 
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Pl\IHEI\ PI\ OC E O IH IENTO 

FORMULA 

COSTO OE OBRAS OE URBAN IZAC ION 

HAS 

COSTO OE AOQ, OE TERRENOS VENDIBLES •COSTO DE VENTAS X H2. 

Suma de H2 de superficie vendible 

SUSTITUYENDO: 

10 1600,454.70 + 25 1482,600.00 

1s, 750.oo H2 
458.19 H2 
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COSTO DE VENTAS RESULTANTE CON EL PR IHER PROCED IH IENTO 

HAilZANA NO, 7 

SUPERF IC 1 E EN COSTO DE VENTAS POR COSTO DE VENTAS POR 
!:ill.J!Q.. !:11. !:11. LOTE 

1 195. 00 X l1S8 .19 89, 3117 .os 
2 180,00 X 458. 19 82,11711, 20 
3 180,00 X 458.19 82 '4711, 20 
/¡ 

195 ·ºº X 1158, 19 89,347.os 
s 250, 00 X 1158.19 l 14,S47 .so 
6 250. 00 X 458. 19 114,S47.SO 
7 250. 00 X l1S8.19 l 14,S47.SO 
8 250,00 X 1158, 19 114,547.50 
9 2SO ,00 X 458.19 114,S47.SO 

1 o 2SO. 00 X l1S8.19 114,S47 .so 
11 250.00 X 458 .19 l 14,S47 .so 
12 250. 00 X 1158, 19 1111,Sll] .so 
13 250.00 X 1158, 19 1 JI¡, S'•7. so 
111 2so.oo X 458.19 114,S47.SO 
1 S zso. 00 X 4S8. 19 114, S47 .so 
16 250,00 X 4S8.19 l 14,Sl17 .so 
17 250, 00 X 4S8.19 229,09S.OO 
18 250. 00 X 4S8.19 114,547.SO 
19 250.00 X 4S8.19 114,S47.SO 
20 soo.oo X 458, 19 229, 09S ·ºº 

JO 



SEGUNDO PROCEDIMIENTO 

FORMULA 

COSTO DE OBRAS DE URBAN 1ZAC1 DN 

HAS 

COSTO DE ADQUIS IC ION DE TERREtlO VENDIBLES 

IHPDRTE DEL PRESUPUESTO DE VENTAS 

SUST 1 TUVENDO 

10 1600,454.ZD + 25'482 1600.00 

53 1937, 225. DO 

• FACTOR DE COSTO 
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COSTO OE VENTAS RESULTANTE CON EL SEGUNDO PROCEOIHIENTO 

· MANZANA No. 7 

PREC 10 DE VENTA COSTO OE VENTA 
~ POR LOTE FACTOR DE COSTO !'.QLlfil 

1 1811,275,00 X 66.90 % 123,279,99 
2 1115,800.00 X 66. 90 % 97,5110.20 
3 1115,800.00 X 66. 90 % 97.540.20 

11 1011,275,00 X 66. 90 % 123,279,99 
5 135 '000. 00 X 66. 90 % 90,315,00 
6 135. 000, 00 X 66. 90 % 90,315.00 
7 135,000.00 X 66. 90 % 90,315.00 
8 135, 000. 00 X 66. 90 % 90,315.00 
9 135,000,00 X 66.90 % 90,315.00 

1 o 135, 000, DO X 66.90 % 90,315.00 
11 135. ººº· 00 X 66,90 % 90,315.00 
12 135,000.00 X 66. 90 % 90,315.00 
13 202,500.00 X 66.90 % 135,1172,50 
111 201.:.00.00 X 66. 90 % 135,472.50 
15 101,500,00 X 66. 90 % 135,472.50 
16 201,500.00 X 66. 90 % 135,1172,50 
17 1105' 000. 00 X 66. 90 % 270,945,00 
18 202,500.00 X 66.90 % 135,472.50 
19 202,500.00 X 66,90 % 135,472,50 
20 472,500.00 X 66.90 % 316, 102.50 

32 



TERCER PROCEO IM 1 ENTO 

PARA LA APLICAC ION DE ESTE PROCEDIMIENTO, TOMAREMOS COMO DATOS 
NECESARIOS LOS SIGUIENTES: 

A),. Costo de Adquisición por H2 vendible. 

B),. Costo por H2 de obras de urban 1zac1 ón prorra teab 1 es en fun­
c l ón de los M2 de superficie vendible, 

C),. Costo por lote de obras de urbanización prorrateable en fun­
ción de metros lineales de frente o frentes de cada lote, 

Para calcular el costo de adquisición por H2 vendible se debe de­
sarrollar la siguiente formula: 

COSTO DE AOQUISICION DE TERRENOS VENDIBLES 

SUMA DE H2 DE SUPERFICIE VENDIBLE 

SUST 1 TUYENOO 

25 1482, 600. 00 

78,750,00 H2 

• Costo de Adqutsl 
c Ión por M2 ven: 
d lb le, 

323. 58 H2 

Para calcular el costo de obras de urbanización por H2, en función 
de los H2 vendibles de todo el fraccionamiento, se debe desarro-­
llar la s lgulente formula: 

COSTO DE OBRAS DE URBANIZACIDN PRORRATEABLES EN 
FUNCION DE LOS H2 DE SUPERFICIE VENDIBLE. 

SUHA DE H2 DE SUPERFICIE VENDIBLE, 



El costo de obras de urbanización prorratenblos en función de los 

metros l·lncales de frente o frentes de cada lote, como ya se ••pi lc6 lnJ. 

clolmente, debe prorratearse de acuerdo con los cal les en que se vayan a 

realizar, Para ésto ha de considerarse el monto de las unidades de mat!!_ 

rl a les y mano de obra que han de u t 111 za rse en cada una de e 1 las, Una 

voz que se hoco o 1 prorrateo por un 1 dades en cada u~a de las ea l los, ea 1-

eu lamos el costo que éstas tiene, con lo que estaremos en posibilidad de 

saber e 1 monto de costo de obras que debe absorber cada cal lo, 

En el prorratt!o que hago enseguida para nuestro estudio, podemos ver, 

por ojcmplo que las unid.idos, correspondlontes • la tuborta de concreto 

para la Red de Drenaje, ase lendo a - - • 

3,367,00 motros lineales y su costo es de 365,151.15 y que el pro-

rrateo se ha hecho de acuerdo con los metros 1 lnea les que tienen cada una 

de los calleo. 
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l T o A L CNJ.E AllJICAlE CAL.LE OORAZl«l CM.LE IJIANM)O ~ tlJAYAllD CAi.U: LJllJj c111.1;E llWlO 
t.NION>E5 IIFIJllE UNID, IIFIJllE UNIOIOES IIRJllE lJNIOIOES IIFIJllE lllIDllDEll IIFllllE - IIFIJllE t.Nlll/llE!I 

'¡ 
T 

- do Drwn. 1 "'1· Pluvlal .. 
1 

¡ 
Eocov. do e- • 2.111 lib. 1,551111 •• 211 9311.!il 161 2.173.50 161 2 173,50 322 ':M?.111 161 • 2 173.!IO 146 • , 971.111 213 • ¡ Etc. dli C.Pma • 3.00 lln:s. 1,531.• ?9,40?.Cll t(il . 4,347.111 161 41 871,111 322 8 &M.111 161 C.3117,00 108 2 916.111 

1 E1e. de Cei:ia• e 4.00 lltS. 1,265. '7 2'l7.75 162 6 llS0,70 162 6,050,BS J24 12 1(J1,4D 1112 1105D,7'J 135 5 °'2,2!1 
) 

Tub, do CancnlD do :11 1 3,3117 3'77,151.15 384 41,644.BO 3B5 41 644.eo B66 94.1311,lil 3114 ., 6'14,BJ 511 6 2l0,IO 192 31 
Paz.,. d• Vlaitoi do c.00 11 27 p 1211 654.25 3,25 14 763.93 3,25 14 '163,93 2.'15 12 492,!54 3,2!1 14,763,93 4 2111.111.00 J,2!1 " c.iw .. d• Plwt•l• 136 p. 72,ll13.lil 16 8,491.211 16 8 491,211 32 16 912,40 16 8 4!11.211 14 7.'21.111 8 .. 
o..ciirv .. Omldll.U'ba 317 2164 ,'73, IO 42 35 DCJ.lil 70 sa,cn.oo 53 4',217.90 81 67,5'1!.:JJ 18 15 017,40 

Aoll. 1 C<N. do C_. 5.949 ID C5 Slll.9. ?01 5,352.liS 701 5;.162,65 , ID2 12,255.:JJ 701 5 362,65 751 5 745.15 163 

111:_..a111t.5-.n .. 2,433 54 ?42,50 276 6 210.00 276 6 210.00 552 12 '31.00 276 6 210.00 4BO 10,:&1.Cll 111 

- • Abut. do""º Alt. 

Excw. a e.e.•.• 2.m 11. C.372 111 &S seo.oo 484 1,aso.00 484 7,26J,OO 968 14,Sl!ll,OO 484 ? 251.Cll 363 5 445,Cll 212 

Tubo • AbulD ,. d• 11 •.522 • 558,820.35 484 !11,822.«J 484 !11,822.40 968 119.6'14,111 484 !11.822.411 190 2:1.-.00 292 

can.. d• c..ioa do v.iv. 9P 35,856,00 , 3,984.111 1 3,9114.Cll ,, 3,9!M.Cll 1 3,984,00 , 3,984.111 , 
. Crul:el de 4• de 11 16 16,3'11.Cll 1.50 1,:00,00 3 3,DllJ,(IJ 1 1,020.00 1.50 1,530,00 

T- do 4° dejl 19 15,561.Cll 4 3,276,00 3 2,457.m 3,276.Cll 1,638.00 

Cod09 de e• do 11 9 3,510,00 1 :D0.00 7 2 ?:Jl,00 ;¡e 

T-• OmlcUiari.,. 322 UB,050.CD 42 22, llSO. 00 ?O 36 ?!i),(IJ 53 27,825,Cll 81 42 525,Cll 525.00 

A9UWD 1 Ccnolo d9 C-9 741113 13 !110.:JJ 112 2,0?9,lil 74 1 354,l!D 148 2,'IOB,CO 74 1 354.20 37 677,10 ?4 1 354 

Ternc.-1Pwl-
~toictcndoT'"'""· 4J,&Dl2 152 55).00 4,!111.50 t7 21a.11 4 !111.!il t7 219,,, 9,193 .311 436.2!1 e !111.50 t7 2111.,, 3,901 14,628. '15 2 52; 9,843 

""8.do-t.•- .,,., . 903,ll16.Cll 4,!llt.50 101,931.x; 4,Wt.50 101,931.30 9,193 . l!DJ ,1!62.lil 4,!111,50 101,931.~'0 1,74'.J·o .. 311,631,00 2,02-J 511.275 

. -· de Íloicla Aerlilttc. 
Cl,eaJ,• 2' !ll9 ,452.Cll ,,911.50 293,3l6,8S

0 

4.!111.50 293,:116,BS 9,193 51115'1!13.'ID •• !111.!50 213,316,85 63'.l 40,"8,?ll 2,62! 1117 ?37 

~,-.w:t ..... 
Eoc-. do~ t.1111 •• t!Clll ?ll, 1515,ID G •.llB.50 8'111 9,219,00 1,'156 2' .4311.111 6711 9,219.00 232,50 2.4'1.311 215 . 2 257 
Ccnel:o de Qarn, do Can. 11.11> • :119,s•.oo G 211,?to.lill 8'111 57,421.al 1,7511 114 842.50 8'111 57,421.211 410 211814.111 219 11.061 

CCNt:. de llonq. de Can. !l.f'IOlll 1!112 1122.00 G ·!11 355.DO 1,318 l!B,512.00 2.6315 221 CM.Cll t,3!8 221,CM,00 !63 15.372.111 322,5'] 27 D!IO 

' B••• do -1ature 
.l 

-toa P,i-i.llire t1CP. 1) •.oeo.oo 10 4,IBl,00 81111,111 

l CI 810.00 20 10 •.oeo.oo ,, •.:JJS.00 ·ª 872 
Janlln del c.. centnil 
L--.J....un Cl3ll 12,1114.!il olQJ 12,!DC.!ll 

! Phnt.:1 ... do Colan- 95P 12,825.00 95 121!2!1,lll 
Pl.ntoicicn do rn- Ae. 3IOP 10,230.00 310 10,ZIJ,OO 

l 
Pl.ntcicn do ~" ª·'"' 261 936.00 e.•14 2111 935.00 

1 
'?.:::~~~= ~'::· .. t.685112 45,«iS.OO 1,695 CI '95.00 

l •?Olll &,an.so 4?0 11 91?.!ll 
j T-de~ 15P 5,541.'15 15 5 !!Ct,'1!1 

• ?•377.404.28 728 249,74 l!lll.910,!l!l S 1•~1.!16:1.IM ' 9'111.916. 14 • 2!&,9'5.!11 379.lili8 • 

. . .. . 
..,,'.,·· ..... d~-,·:: 



CMLE llJAYAllO CAi.U: UIDI CM.1.E uw:o CALLE IMNZAHO cUr NNWIJD CALLE fll.ATN«I l:.IU.E l'llllNA 
lfllMlE!I IIFIJllE lMDIOE5 IIF!lllE UNID!DES Ilf'!lllE UNIOAOES Ilf'OllE ..aaiiDEs IIF!JllE l.tlIOllOES IIFIJl!E UNID.IDE'S IIF!Jl!E 

• 3'1?,llJ 181 • 2 17.1,!ID 146 1 971.00 213 • 3,955,50 212 • 3,SQ,111 15 • 202,SoJ 
.... llJ 181 •.3'7,111 108 2 916.00 213 • 7 911,00 212 ?-.oo !13 1 eJl,00 .. '2 ,,,,., 182 11 D!ll,7.1 135 5 042.25 331 11,951,BS 

M.13',111 3111 •1614,8) 511 6 210.10 192 :!6 822.40 192 26 11Z2,eo ., '· 
20,930,BS 193 20,930,15 519 56 285.~ 

12 82,54 3,25 ,.,?63,93 4 2'1,171.00 3,25 14 763.93 4,512,75 3.2'' 14 ?63.93 3 13,1521!,31 

• !ISl,eo 18 1 e1.20 14 ? .e2!1.lll 8 4.2'15.60 4 Z!e,00 1 4 2'15,60 8 4,2'!i,60 ID 5 247,00 
... 21?.90 11 117,5'18,30 11 15 017.40 3,337,20 211 16 686.00 4 3,3:17.20 25 20,857,00 
12,255.30 ?DI 5 362,65 751 5 745.15 163 1 247,04 16.l 1 .2'16,95 3'5 2 &:B.25 345 2 &:ll,25 471 3,649,05 
12 4211.llJ 276 6 2!0,00 4111 10,:ioo.oo 111 2,497,SO 111 2,497.91 ll!ll: 3 735,00 111 2,e?,5l 94 2, 115,00 

,.,Slll.00 - ? 2111.00 363 5 445.00 212 4,300.00 212 4,3EIJ.OO 213 4,:!15,00 213 • :!15.00 419 6 2115.00 
1'9.614,111 - !ll,8Z2,41l 190 2J,484.CD 212 35 C!ll,al 212 36 CDl,20 213 36.214,00 293 36.214.00 742 91,612.::.S 

3,914.00 1 3,914,00 1 3,984.00 1 3,984.0;; 3,984,00 3,984.00 3,984,00 
3,0llJ.IQ 1 1.020.00 1.so 1,530,00 3,060.00 2,040,00 1,0ZJ,00 13 J,060,CO 

3,2?11,111 2 1,638,00 

20 1 

6 4,914,00 
7 2 ?30.00 :IJ0,00 

2?,125,00 11 42 525,00 1 525,00 42 22,0!IJ,OO 10,SJO.OO 4 2 .100.00 9 4,?25.00 
2,'lOll,41) ?4 1 354.20 37 671, ID 7d , 354.20 74 1 354.20 74 1 354,20 74 1 354.20 

. 3' 4311.25 4 !llt.!50 " 211. 11 3,901 14,6i!8. 'IS 2 62f; 9,843,75 2 625 9,843.r.,. z ez:; 9,843,75 2 625 9,843.75 3,321.50 12,455.67 ·.1 

.m.11112.111 4,!111,50 101,931.~'0 l,7<11 .. 38,&aJ,00 2,02l 59.275.00 2,625 58,275.00 

~ 
58,275.00 2,625 fa 2"15.00 5.482.!il 121,?ll,OO 

!1111 '193,?D 4.!111,SI 213,316.15 633 40,448,70 2,62! 167 737,&J 2,625 167 737,!il 167 737.5l 2,625 167. T.fl. 50 6.51!1,5l 421,00J,OS 

,. 
:ae.a.oo 1171 9,219,00 232,50 2,441.31 215 2 257.&J eJO 4 515.111 4.515,00 4&J, 4.!15.00 421.!D •,0. 75 

"' 1112.1111 1171 !1'1,421,31 410 26 ,,.,00 215 14,061.00 eJO 21 122.111 28 122.00 '30 28 122,00 :iu.oo 15 957,BJ 
2218,llJ t,311 221.-.00 163 15,3?2.00 322,Sll 27 C!I0,00 1545 54 1111.0D •! 54 150,00 1545 57.2':1,0D 711!1.!iO 67,074,00 

1 

em.m to •.Dlll.00 11 4,305,0D ·' 672.00 3 240.0D ,¡ 3.240,00 8 3 240,00 21 10,773,00 

12 .... 1111 
¡ 

12125.llJ 1 
10,ZIJ,CD 

1 2111 931,00 
i 4581,00 

1197,!ll 

1 11 54t,?!I 

1 t•M1,9111.1M 1 9711,915.,. 1 29,945,!ll 1 379,EM,45 '443.445~ 

1 

! 455 282.BB • 433.313,9!_ • B65.002.J7 



Una vez que se ha hecho e 1 prorrateo de las obras y que conocemos e 1 

monto de las mismas que cada calle debe absorber, procedemos a calcul.ir el 

costo que corresponde por metro l lneal a los terrenos ubicados en cada uM 

de ellas, siendo como sigue: 

~ COSTO OE OBRA M,L, OE FRENTE COSTO POR ME-
DE CAOA CALLE TRO LlllEAL 

Aguacate 728, 248. 74 420. 00 1,733.76 

Durazno 890,910,99 840. ºº 1, 017 .45 

Granado l '941,980,04 735 ·ºº 2,552,31, 

Guayabo 978,916. JI¡ 840. 00 1,033.53 

LlmOn 259,945.59 420. 00 6011,98 

Mango 379, 668.45 200.00 1,868, JI¡ 

Hanzo no· 443,1145.45 400,00 1,093.59 

Naranjo 455. 282. 88 400.00 1'1J8.26 

Plata no 433,203,96 400. 00 1,075.35 

Toronjo 865' 802. 37 200. 00 4,330,50 

Con los da tos que hemos obten 1 do, ahora procedemos a ca 1cu1 ar e 1 

costo de ventas que resul tari1 a cada uno de los terrenos de la m.Jnzana 

que escogimos para nuestro estudio: 



¡ 
l 
1 
j 

:¡ 
; 

l-
¡ 

\ 
1 

~ 

? 
6 

10 ,, 
12 
13 
14 
15 
16 ,, 
16 
9 
20 

195.00 63,llJB.10 
flll,00 58,224,40 
180.00 58.224.40 
195.00 63 lllB.10 
250,00 80,l!l5.DO 
2SQ,OO 00,fBS.OO 
2SQ,lll 00,005,00 
2SO.OC llJ.l!JS.00 
251.00 llJ,l!l5.DO 
250.00 oo,ms.oo 
250.00 llJ,l!l5.00 
250,00 ro,l!ls.DO 
250,00 llJ,lflS.00 
25),00 80,l!l5.DO 
250,DO llJ,l!l5.00 
250.00 80,l!lS,OO 
2!11.DO 161,'190.00 
250.00 llJ,l!l5,DO 
250.00 oo,ms.oo 
250.00 161.?90.00 

1•ooe. '195.oo 

a.sse.ss 
? 900.20 
?.900.20 
B.558.55 
?.9?2,50 
?.972.00 
?.972.00 
?,9?2.9l 
?.97.?.50 
? 9?2.00 
? 972.50 
? 972.50 
?.972.50 
? 972.50 
?97.?.50 
? 972.50 

21,945.DO 
10,972.m 
10,9?2,50 
21.945.00 

Zll.422.50 

ot cano o: VENTA FE5UL TAtl'IE' EN EL ~A:ER F'RccmJL'!EflTO • 

~NO.? 

45.00 26.006.40 

45,00 
30.0J 1? 33?.fil 
:11.11.1 1? 33?.fil 
JO.ro ,, 33?.fil 
:D.11.1 ,, 33?.fil 
:JO.DO 1? 33?,fil 
JO.DO 1?.JJ?,!il 
:D.C7J 1? 33?.fil 
30.00 1? JJ?,fil 
:n.oo 1?.:D?.fil 

:n.DO 
JIJ.00 
:n.oo 
ro.DO 
:n.oo 
:n.oo 
fil.DO 

182,044.80 

38.?61.?0 

25 52J.40 
25 52J,40 
25.523,40 
51,046,80 
25 SZJ.40 
25.SZJ,40 
51 1145.80 

:11.00 
315,00 
36,00 
:11.00 



• ca;m o:: VENTA RESUL TAllTE EN EL TEi.:cR rna:mwmno • 

llANZA!t' NO. 7 

AGUACATE 
FACTIJl1 ! 1. 73'.l. 'l6 

45,lll 26.ll08.40 

30,03 17 337.EO 
:ll,17J 1? 337.111 
30,00 17 337.EO 
30,17J 1? 337.Ell 
30,0D 1? 337,EO 
30,lll 1?.337.Ell 
30,00 17 337.EO 
:J(),00 1? 337,EO 
30,00 1?,337.EO 

182.044,111 

GIWIOI 
FAOTt:Ai I 2.552,34 

45,00 

30.00 
:l.l.00 
30,00 
m.oo 
30,00 
30,00 
m.oo 

38,761.70 

25 523.40 
25 523,40 
25.523.40 
51.0"6.111 
25 523.40 
25.523.40 
51 0"6.111 

267.!.!95.'10 

NAAWJO 
FACTlJ\1 l. 138.26 

:!l,OJ 
36,00 
36.Cl'.I 
:!l,00 

14 ?97,:;a 
13.65.12 
13.fm.12 
14.932."6 

56.913.CO 

, IUW«I 
I; FICTCfü 1 075,35 

?S,00 

?S.Cl'.I 

i-

26 SJ.?S 

26.:33.15 

':3 "'57.50 ' 

CCJlTO RJl 
LOTE 

112,45: ..... 
?3,802,77 
?9,00~.?~ 

124.73'.?.~: 

109,2(!;,1: 
1IIl.205. 1: 
1CI1,2te. 1: 
1Cil,2(E.:: 
1IIl,205.1·: 
100.205. ~·: 
1CI1.az.1: 
103,20S.i: 
136.oss.::: 
11? :EJ.;;: 
117,:t:C.SC 
117,:EO.:C 
2li1.?S1.s: 
111.:11~.sc 

1'7 !!?C.S: 
26t.66:.~ 

21 400.9.E.:: 



Para final Izar este capitulo y con el objeto de demostrar numi!rl· 

comente los problemas que se presentan en los dos primeros procedlmlen· 

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

las utl 1 fdadcs brutas resultantes en los terrenos de la manzana que he 

escogido para el estudio, 

38 



··~ 

í . , 

l 

LCTE 1.:. 

1: 
11 
12 
IJ ,. 
15 
15 ,, 
15 
1; 
2: 

E~~FICIE 

E" t'2 

195 
100 
100 
195 

.250 
250 
250 
250 
250 
250 
250 
250 
250 
250 
250 
250 
500 
250 
250 
!00 

l~NZ!o/IA 1/0, 7 

F.ECIO ~:: VDHA Pñ!;;IO \\:~:TA CL~TO f'IJl LOTE C::STO ;:~ LOTC: COSTO '!JI LOTE UTILr.:IO PIU.-
Fm ·~ 

945.00 
e1J.:r.i 
a10.:o 
945,00 
54:!.:D 
54'.J.~ 
54C.D 
54J,'1J 
54C,00 
54.'.l.OO 
540.00 
540.00 
810.0J 
81J.OO 
B!J,00 
e1c.:JJ 
e1~.oo 

s10.oo 
010.0J 
945,(IJ 

f'IJl LOTE Pfl!tEA Rl::X:E!l. SErulDC "R::CED, TE!t:Q 'llt'I$>. IER ~a:m, 

184,2?5,00 m,317.0S 12J m.99 ,,~.<lé>0.4:! • 94.92W5 
145 000.00 82.47.!.20 97 540.20 ?J.OOJ,72 64.225.~0 

145,alJ.OO 82.474,20 97.~40.20 "n,OOJ.7". 53.:125.eo 
184,2?5,00 EJJ,347.05 12J 279.!f.1 124,7.:E.1:? ~4,92?,PS 

135.00'.l.OO 114,5!7.50 

··l 
!!O,J15,00 ,~,2:JS.10 ?J,452.f:' 

135,Q;}J,00 114,547.50 9'J,J15,00 ,~,205.1~ 2'J 452.~!J 
135 OJJ,00 114,S4?.50 !!O,J15,00 m,2'JS.r- ZJ.452.!;~ 

135 cm.oo 114,5.17.50 90,Jl5,00 109.205, r- ?.;.45:?.~J 

135 000.00 114,547.SJ 90.J!S,00 10'1.205.1!:' '?.l.4~.~ 

135 QOJ,00 114 ,547.50 90,315.CD 10].2JS.1e 2),45:?.~) 

135 IY.D,00 114.547.50 9'J.:!t5,00 1ro.?JS. IC ?.J,452.~~ 
135 000,0J 114,547,50 90.:!tS.OO 1!:!?.;:-JS.10 ::¡,452,s¡ 
202,500.00 114.547.50 135 472,50 135 JSa.55 5?.952.!:0 
202,SJ~.OO 114."47.00 135 472.SJ 1'7 J:?l:J.70 fJ7 952.:J 
202.50':!.00 114.547.50 1.35.472.:~ 117 I'O.:?C S7 952.'::J 
21J2,5()J,00 114,547,00 135 472,SJ 111 :!?ü.~C e7 !?S~.9 
405 ooa.oo 221.ass.oo 2?'J.!:145.0J 22.: ?a1 • .ec 175,90:.~J 
202,500,00 114.:.,!7,!D tJ.5 an.sJ t 17 J?O.~~ 97 95'.?.~~ 
202.sro.oo 114,547.50 135 472.8:> ,,., ~a.:oc 97 952 ~~ 
472 500.!Y.I z~. ,~s.1n 316 fl?-.50 ~1 S55.SS 2!2 004.l.\i 

('19'!=;-::ivacr11t1¿= 

mIP.ut mcx:o1•.urum 1 

11j.- A las lotes QU8 tiet'SI lle)'QI' precio de \lenta ( 1 a ol y 1l a ZJ) les re9Ulh un~~ de utilida::1 "'1!1)'0r !l que re11).fllliente dllben ~1 
acuerdo con el Jer. ~atb1iento. 

o).- A los lotes que tien., "1'IOI" pnr.::io {5 11 12: les M!'sulta un 1 de utiU!tad "°"ºr 1\1. -.:;ue reell1'ente ::eoen tener de .tCUWda con 1 

tBrCer pnx:sJil'!iento. 
5r'J'.f.!:10 PRU:E:Jil..'IO.JTO 

a~.- A todos los lotes les resulta un~ oe utili:im igual de acue:-do con la re'!lll1ed lo!I tern_oros tienen un ~'1 ~· utiJ.idad otrtrentE 
gUn se ve en el ten::er Pl'OCl!diraiento. 

b),- En su mayaria, a los lotea oue se venden I! r.':fjor precio ( 1J a 20) les resulta un:~ de ut!.J!.jad menor al oue re11h.,..~• de:r. te 
de acuerdo con el ten::er pru::edindaito • 

e}.- Los lotas que se wnfln a -.nor pn!eio, 111"1 ?.:. ::1aycri3 {S '! 1'.?) las nrsu:U! un ~'1 de util!dei "'-'!YDr !l aue re.,lnill'lt• deDan tener 
s:::u~rdo con el ttm:.er pr:x:l!ldimi~nto. 



l~NLVIA PIO. ? 

TE c:i;ro Ft!'l Lor.: cano "!ll LOl!O: unu~;n Pf\1- UTIL!OPD :C."aJ!! 
SEWIDC o;icr:EO. ~E:1"RCC5l. llER "Ra:EO. :JO ffi~EDI'.!. 

os 123 27'3,'il'J 11?,llliD.~ • 94. 927. 1.>s s 
20 !17 !:40.20 7J.OOJ.72 64.225.:J 
20 !17 .!40.20 7J,OOJ. 7é 5J.:J.."5.f() 
l!i 123 27'3.!!9 124,m.1:: !?4,927.?5 
50 .. j !!O,J15.00 1m,2:is.1~ 2'J,45:?.s: 
50 9'J,J15.00 1:11,205,1~ 2'J 452.l::'J 
50 ~.:!15.00 m,205.1!:' ZJ,452.!;J 
50 9J,J15.00 1m.2'JS. f.l ~.452.~~ 

50 90,J15,00 101.205.1!: ?J.4~2.:0 

50 90,31!5,CD 10?.zjS, 1C ?J,45:?.~J 

50 90.:!15.00 1W.?.J5,1C ?J.452.~~ 

50 90.315.00 t~.:"JS.10 ~.452.50 

50 IJS 472.SJ 135 J83,"5 57.952,50 
5J 135 472.SJ 111 .:r:ni.;Q ~ 952.:J 
50 IJS .472.~' 117 :::EO,'.?C 57 952.:.J 
50 !Je 472,5) 111 :??D.~~ ª' !:>5:!.:-J 
00 m.945.oJ 22l 781.~C 175,90::.JJ 
!D 135 47.?.SJ ,,, :P0.9~ 97 ~!"::"?,!:~ 

50 135 47:?,S'J 11"1 ~IJ.:OC 97 952 .:: 
lll 315 t:l2·.SO ~, 555.se 142 004.L"'J 

9~E'~VAC!0•1:: 

venta ( 1 • 4 y 13 • 20) lea rwsulh: un~ de utilida::t l"Bl)"Or !ll que re111Ment• deben tener. de 

e 12: lea nSllta un~ de utilidad -.nor ftl ~e reel:rente o;eo•n tener de ~erdo con el 

utili:i!d igu•l de acuenkJ con la re11U1sci los terret"OS tienen un tf, ~a util.1Clnd óirerente, 5! 

• r.itjor prwcio ( tJ • 20) les rosul ta un :~ de util!.~.?.«J menor al oue re!then:e de=!r. ter"er 

, ., .a~ r.\8:yori3 (5 • '~) les nsu:Ui un~~ tie utilide1 ~yor !l. aue redmaite deban tener :le 

fD,'il'J5.01 
48.25'1.00 
48,2!11.eo 
00,S95.~1 

44.685.00 
44 635,00 
44 685.:JO 
44,5a5,¡)!) 
44,se5,:io 
44 685,'.)(J 

44 SC:.:'J 
44 ses . .:o 
07 J27,5J 
07 027.5() 
:;} 02:.SJ 
57 02'.',:J 

1"4.056,'10 
67 027,SO 
67 027.~ 

155 :??e.ji) 

UT!!.!~A.'.l ~~ül ~ UTlL?:>.eD 1E.'l, ~: !:7:L!O~ ZJO, l\ UTIUDAJ ''°' 
' 

ffia:E:I!!IE'!~ mCX::s:>!!.!IEt!TC PRJ;E!l!~IE!ITO AlCCE!lIU!E'/TC 

71.814.57 St.51 ~3.IJJ 39.!17 

65 995.29 4J.4J ::J.00 45,25 

55 996.29 4J.4J ;J,ll'J 45,26 

s:;,SJe.e1 s1.s1 ::.J.ll'J 32.XI 

~ 7.?4.";J 15.15 !:!.C9 f.1.10 

?.: ?9.1..=~ 15.15 :!3.00 fJ.10 
¡'5,?,;:Jd.~0 15. ~5 ::.::!.03 fJ.10 

25 'T:4.:IJ ,S, 15 :.:?.ro 19. f.) 

~ 7.?.1..~IJ ·5.15 ::.'.!.03 11.10 

?.: ?:;=:4,:J 1e.15 ,J,00 IJ.10 
25 79~.=~ 1s.1s ::.J,C!) 19.tl 

2!: ?;d.Z:J 15..15 ;J.IJ? 'E'.10 

56 411. l5 '!:! ... ., ::i.~ 12.7] 

SS 1ITT, lJ A.:! • .13 "·()? .1?.rD 

"" 1:7;, lJ 43.C::! ~~.:r.i 4Z.OO 
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CAPITULO 111 

LAS VENTAS V LA UTILIDAD BRUTA 

Entre las principales actividades en que de ordinario se 

diversifican las de una empresa Fracclonadora de Terrenos, las 

ventas ocupan el primer lugar en cuanto Importancia. Aparte de 

la eficacia que se tenga eYl el control de los costos y en la a_!! 

ministración, la vida de la Empresa depende principalmente de 

los resultados que se obtengan en éstas, 

He afirmado con aYlterlorldad que las compan\as Fracc\ona­

doras de Terrenos han tenido un auge considerable gracias al 

problema de la vivienda que se presenta en nuestro Pa\s, A e~ 

te concepto debo agregar que ese auge también se debe a que re~ 

llzan la mayor parte de sus ventas a crédito, part\cularmente 

en abonos. Las ventas en abonos procuran un Importante ílume11-

to de comodidades, facilitan la elevación del estandar de vida 

de las personas que tienen Ingresos limitados, puesto que pue­

den adquirir as\ los articules que de otra manera, se ha\larl­

an fuera de su alcance economlco. En e.I caso especial de las 

ven.tas de terrenos, el elevado cost~ que estos representan, no 

permitirla su adqulslclOn a personas de escasos recursos, En 

vista pues, del Importante papel que las ventas desempenan en 

el desarrollo del negocio es evidente que Interesa prestar la 

mayor atenctOn a los problemas contables que se relaclone~n con 

estas. 

Para llevar a cabo la celebración de las ventas en abo­

nos, se hace necesario que estas operaciones queden formallz~ 
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dos mediante un contrato que celebran las partes Interesadas, 

La formulaclon de este contrato se hace con el objeto de que las 

partes qu~ Intervienen aseguren sus Intereses •. El Interés por • 

par\e de la Empresa, viene a ser el de cobrar cada uno de los 

abonos y por parte del compr
1

ador, e1 de obtener la poses.Ion le-

gal del terreno que va adqul rl r, 

A) CONTRATOS,• 

Los contratos generalmente usados para esta clase de oper! 

clones son los siguientes: 

lo,· Contrato de Compra-venta con Reserva de Dominio. 

2o,- Contrato de Compra-venta con Hipoteca, 

)o,- Contrato de Promesa de Venta, 

El Contrato de Compro-venta con Reserva de Dominio, es 

aquel en que el vendedor se reserva la propiedad del terreno ha.! 

ta que ~s cubierto su Importe total, En él se especifican la 

formn de pago, que gcn~rnlm~ntc es mcdlnntc 11n enganche y el re~ 

to en mcnsunlldndcs. Es costumbre n~odlr una clbusula en lo que 

se estipula que si el comprador deja de pagar determinado número 

demensunlldndcs, In vendedor• podrft exigir el saldo total a su 

fovor, o bien dnr por rescindido el contrnto, reteniendo por In• 

demlnlzaclon de do~os y perjuicios una cantidad o porcentaje ta.!!! 

blén estipulado de nntemano. 

El Contrnto de Comprn·venta con hipoteca, se realiza tran~ 

flrlendo la propiedad del Inmueble al comprador como si fuera 

uno opcrnclOn de contndo, pero se aseguro et vendedor del pago 

del terreno mediante unn hipoteca. SI el comprador deja de pa• 

gar determinado n!lmero de mcnsualldodcs, el vendedor puede hacer 
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uso de la hipoteca que grava la propiedad, rematando ésta al "'!'. 

Jor postor y, de la cantidad obtenida en remate se resarcir~ el 

valor de1 adeudo, Cuando no se presente nlng(Jn postor, el ven~ 

dedor puede adjudicarse el propio Inmueble, 

E1 Contrato de Promesa de Venta, es el contrato más usado· 

en esta clase de operaciones, en él, los contratos se obligan a 

celebrar en lo futuro un contrato de Compra-Venta, En éste se 

estipula la forma en que el promltente comprador debe cubrir el 

valor del terreno, que generalmente es por medio de un pllgo In_!_ 

clal que corresponde a un porcentaje del valor de la operación 

y el resto en determinado número de mensualidades, Por otra Pª.!. 

te, se estipula también que si el promltente comprador deja de 

cubrir cierto n(Jmero de mensua11dedes, el promltente vendedor 

podrA exigir el saldo total de la operaclOn o en su defecto, 

rescindir el contrato, reteniendo por concepto de dílños 

e los parte de lo entregado por el proml tente comprador. 

per j 11! 

En este último contrato, es comun que el vendedor para as.!:. 

gurar sus Intereses exija la expedlclOn de pagarés por cada una 

de las mensualidades, El objeto de obtener tales tltulos de cr~ 

dlto, es el de poder facilitar una acción judicial en caso de 

falta de pago, ya que la resclclOn·de un contrato es juicio ci­

vil bastante lento y, en cambio, si el saldo de la operación e~ 

U garantizada con estos tltulos, el juicio a seguir es ejecut_!_ 

vo mercantil que aparte de ser breve, permite el embargo lnmcdi2_ 

to de los bienes del comprador. 

Una corriente de opiniones 1 sostenla el crl ter lo de que 

los primeros pagos hechos por los compradores, deblan consldc~ 

rarse como utllldades realizadas, hasta absorber totalmente la 

42 



.• 

utilidad calculada a cada venta y deja para el último la recu· 

per.ltlón d~l co'ito Esto procodlmlento rcsul la poco equl tatJ_ 

voy prttctlco, pues de llevarse a cabo, se llegarla a una si· 

tuacton desventajosa parn la Empresa, ya que al darse a conocer 

a los accionistas (suponiendo que la Empresa fuera una Socie­

dad), las utilidades, la tendencia serla repartirlas sin tener 

la certeza de que en verdad fueron realizadas, Por otra parte 

este procedimiento para fines fiscales presenta un problema mas 

serlo, SI se considera que los primeros cobros, son realiza­

ción de utilidades, los primeros ejercicios contables tendrin 

que pagar.mayor cantidad de Impuestos sobre la Renta del qua 

realmente habrA que pagar, 

Otra corriente de opiniones, sostenla el criterio de que 

los primeros pagos hechos por los compradores, deblan conslde• 

rarse como recuperación del costo hasta absorberlo totalmente 

y dejar para el CJltlmo la realización d• las utilidades, Este 

procedimiento resulta como el! anterior poco equitativo y préctJ_ 

co, De llevarse a cabo resultarla que los primeros ejercicios 

mientras ocu'rre la recuperación del 
1
costo, tendrtan Onlcamente 

p6rdldas, lo cual desde luego es objetable por alterar los re· 

sultados de lns operaciones, ndemtts de que el fisco de ninguna 

manera lo aceptarla. 

Actualmeoto se ha unificado el criterio de la mayorla de 

los autores en el sentido de que la utll ldad debe regl5trarse a 

medida que los cobros se vayan realizando, La propia Ley del 

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

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

) , reconoce que, en principio los utilidades deben calcul~rse 
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en proporción a los cobros hechos, 

De todos estos procedimientos, sin duda pueda aílrmarse 

que este (Jl timo es el mas equl tatlvo, porque nos perml te cono· 

cer las utilidades a medida que se va realizando, Sin embargo 

se se aplica tal como dispone dicha Ley, en mi concepto, resu.!_ 

ta deficiente sobre todo para Empresas quo se dodlcan a vender 

terrenos en abonos, 

·Al efecto, dispone ese ordenamiento que se debe calcular 

un factor de utilidad global para las ventas efectuadas en ca­

da ejercicio contable, siendo esto desde luego un procedimien­

to que aunque para fl~es fiscales es suficiente, no lo es tra­

tAndose de un buen sistema contable, 

En primer lugar, creo que no debe determinarse un procc~ 

taje de utilidad bruta anual, porque habrla necesidad de espe­

rar hasta que finalice el ejercicio para poder hacer dicho cól 

culo y como ya es sabido, la mayorla de las ventas en este tipo 

de Empresas, se concertan bajo condiciones de pago mensuales, 

lo que hace necesario que en el momento de celebrar la operación 

o a m~s tardar al finalizar el mes, deba conocerse el porccntn­

je de utl l ldad bruta que ha de apl lcarse en lo futuro a c•d• C.2_ 

bro mensual. En segundo lugar, como el factor de utl l ldcid que 

se calcula es global, al llevarse a cabo la cancelación de alg~ 

na de las ventas, contablemente se cancelarla en forma lncorrr.~ 

ta las utll ldades pendiente de reallzar correspondientes a di-, 

cha venta. Afirmo ésto porque se está considerando, con este 

procedimiento que todos los terrenos vendibles en el ano han t~ 

nido un factor de utilidad global Igual a la realidad no es •si 



tomo ya ha quedado demostrado en el coprtulo 11, En tercer 1~ 

gar tomando en cuenta que los terrenos tienen factores de utl• 

lldad diferentes entre si, el porcentaje calculado en la forma 

que estoy comentando, está sujeto a variaciones ocasionadas 

por la cancelac!On de ventas que se lleven a cabo en ejercicios 

posteriores, que debo decir, es muy frecuente y sin embargo por 

dlsposltl6n de In Ley otr• vez citada, se toma tomo un porten• 

taje fijo e Invariable, 

Es variable por lo siguiente: si los ventas canceladas 

pertenecen en su mayorlo a un grupo cuya utilidad bruta real es 

superior ol porcentaje promedio, hte dlsmlnul ra y si las ven• 

tas canceladas pertenecen en su mayorla a un grupo cuya utlll· 

dad bruta real es Inferior al porcentaje promedio, ~ste aumen• 

tarb. Vense un ejemplo: 

Su.pongamos que en el aílo de 1977 se realizaron las si· 

gulcntes ventas: 

PRECIO DE VENTA PRECIO DE COSTO UT 1 L 1 DAD REAL % DE UT 1L1 DAD 
TOTAL ~ ~ fil!:. 

450,000.00 309,375,00 140,625,00 31. 25 
600,000.00 330,000.00 270,000,00 45,00 
450,000.00 165 ,ooo. 00 205 1 000.00 63,33 

1 1 500,000.00 8QI¡ ,375, 00 695,625,00 ................. ••••••nin1111:1•••• ............ .,. ..... 
Con los datos anteriores procedemos a calcular el factor 

de utl 1 ldad bruta global que corresponde al ejercicio del a~o 

1977 y tenemos: 

695,625.00 
46. 37% 

1 1 500,000,00 
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También supongamos que en el aílo de 1978 se cancelaron 

las siguientes ventas: 

PRECIO DE VENTA 
~ 

300,000.00 
225,000.DO 

525,000,00 

PRECIO DE COSTO 
TOTAL 

165 ·ººº· 00 
82,500.00 

UTILIDAD REAL 
~ 

135 ·ººº· OD 
142,500.00 

247,500.00 277,500.00 

% OE UTILI· 
OAD REAL 

45.00 
63. 33 

Habiéndose efectuado las anteriores cancelaciones, vemos 

que en el aílo de 1978, quedan en vigor de las ventas eíectua-

das en el aílo de 1977, Onlcame•te las siguientes: 

PRECIO OE VENTA PRECIO DE COSTO UTILIOAD REAL % DE UT 1L1 • 
~ ~ ~ DAD RE/\L 

450,000,00 3 09. 375. 00 140,625.00 31. 25 
300,000. 00 165,000,00 135 ·ººº· 00 I¡ 5, 00 
225,000.00 02 1500.00 142 1500.00 63, 33 

975,000,00 556,875.00 418,125,00 •.......••.•••• •••••aaa11:1a1:11m ... m1:1 ••••••a11an1:11••aaa 

Calculamos el nuevo factor de utilidad bruta global que 

corresponde a las ventas efectuadas en el a~o de 1964 y tcne-· 

mos: 

418,125,00 
42.88% 

975 ·ººº· ºº 
Veamos pues, que habiéndose cancelado ventas corrcspon-

dientes al grupo cuyo porcentaje de utilidad bruta real es m~ 

yor al promedio, este disminuye de 46.37% 42,88%. 
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Ahorn, venmos que suce~e cuando las concelaclones perte~ 

necon o un grupo de ventas cuyo porcentaje de utilidad bruta 

'real es menor ni p_romcdlo, 

Supongamos que de las ventas efectuadas en el ano de 1977 

al ano siguiente (1978) se enneciaron las siguientes: 

PRECIO OE VENTA PRECIO DE COSTO UTILIDAD REAL % DE UTILI· 
~ ~ ~ DAD REAL 

225 ·ººº· 00 151, ,687. 50 70,312.50 J 1. 25 
300,000. 00 165,000.00 135,000.00 45.00 

525,000.00 319,687,50 205,312,50 .....••........ ...........•.. . ............•• 

Por haberse efectuado las anteriores cancelaciones, que-

dora" en el ano de 1978, en vigor de las ventas efectuadas en 

el ano de 1977, ~nlcnmente las siguientes: 

PRECIO DE VENTA PRECIO DE COSTO UTILIDAD REAL % DE UTILI• 
TOTAL ~ ~ DA O REAL 

225,000,00 151, ,687. 50 10,312.50 31. 25 
300,000,00 165 ,000, 00 135,000,00 45.00 
450,000.00 165,000.00 285 1000, 00 63. 33 

975,000,00 484,687,50 490,312,50 
•··••·•······· .............. .••••..•......• 

Calculamos el nuevo factor de utl l ldad bruta global que 

correspondo • las ventas efectuadas en el ano de 1977 y teno• 

mos: 

490,312.50 
50,28% 

975,000,00 

Vemos que cancel6ndose ventas correspondientes al gru-

po cuyo porcentaje de utilidad real es menor al promedio, ésto 

aumento de 46,37% 50,28%. 

,, 
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Con los c~lculos anteriores, queda demostrado que al apllctir un filctor 

global para cada ejercicio contable, con las cancelaciones que se 1 leven a 

cabo en lo futuro, ésta varia aumentandose o disminuyéndose conslderableme!! 

te, lo que sin duda alterara las utll ldades brutas que se calculen en los 

eJercfclos posteriores a aquel en que se efectuaron las ventas. 

Como la citada Ley no preveo estas variaciones y partiendo de que uno 

de los fines de la contabilidad es el de proporcionar los resultados de l.15 

operaciones real Izadas, lo mh acert~do, opino pues, que el procedimiento 

que estoy comentando no es el correcto, 

Para el caso especial de las ventas que real Iza una Empresa Fr.1cc!o· 

nadara de Terrenos, propongo un procedimiento que nos ofrece ventajas en r~ 

laclOn a los demh, Consiste, al Igual que al anterior en determinar fac­

tores de utilidad por reallzar apllcables a la cobranza, pero con la dife­

rencia de que éste no se hace por a~os, sino por unidades, es decir que ca­

da venta, debe calcularse su respectivo factor de utl l ldad, 

Al proponer este procedimiento, parto del principio de que las unida­

des vendibles en este tipo de Empresas, contables pueden ser controladas en 

forma unitaria y por consiguiente, el registro de sus utilidades se puede 

hacer conslderc1ndolas como unidades Independientes, adem.1s de que a cada 

una debe calcularse su costo de ventas en forma Independiente, como ya he .. 

mosexpllcadoenel capltulo 11, 

B) VENTAJAS,-

Las ventajas que se obtienen son las siguientes: 

Primera: Nos permite conocer en forma anticipada el monto de Ja utlll 

dad bruta que deja cada una de las ventas, o sea, desde el momento en que 

'sta se efectaa, el lmlnandose desde luego la necesidad de esperar que terml 
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mine el ejercicio cont•ble p•r• calcular el factor de utilidad, como sucede 

on el, procedimiento de factor global anual, 

Segunda: Nos perml to conocer diariamente las utl l ldades brutas rea• 

les, que se hiln obtenido en la cobranza total y de cada operación de venta. 

Esto como f~cllmente se comprende, es sumamente Otll para los directivos de 

Ja Empresa, por que se conoce oportunamente los resultados obtenidos en las 

operaciones efectuadas,' 

Tercera: Los factores de utilidad bruta por realizar, no son promedl!, 

dos sino reales, lo que nos permite conocer y presentar en los Estados FI· 

nonr.leros tas utl l ldades justamente obtenidas, 

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

podemos conocor 1 a ut 111 dad rea I que debe canee larse en cada operac 1 On can• 
1 

celada, evitando asl el problema que se presenta en el otro procedimiento,-

o sea el de cancelar mayor o menor cantidad de utll ldad que la Justa, 

Vuelvo a Insistir en que para aplicarse este proced.lmlento de calcu-

lnr factor" de utllfd.id por rcnllzar en form.1 unitaria, se debe determinar 

el costo de ventas en Ja forma que he propuesto, porque de apl lcar cuales-

quiera de los otros dos procedimientos, se presentarfan los problemas que 

expllqud en el copftulo 11, 

En relación al procedimiento de calcular el factor de utilidad anual, 

aparentemente el que yo propongo resulta mc1s laborloso pero si analizamos 

culdadosomeme el manejo de las operaciones que fmpl fea cada una de el los, 

veremos que no hay gran diferencia en cuanto a la cantidad de operaciones, 

ve.1mos: 

En el procedimiento del factor anual, se calculan varios factores de 

utilidad por ronll1nr, •lendo uno por coda ejercicio contoblo, Poro esto es 
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necesario establecer un registro de ventas, en el que se hace una separación 

de las operaciones realizadas en cada ejercicio, Por otra parte, en el mis­

mo registro debe Indicarse el costo que corresponde a cada una de el las y al 

finalizar cada ejercicio se debe determinar la utilidad bruta que resulta 

por cada ejercicio, Hecho ésto, se divide la "supuesta" utl 1 ldad entre el 

monto que arrojan las ventas del propio ·ejercicio, obteniendo asl el factor 

global de utilidad que ha de aplicarse en los cobros futuros que correspondan 

a\ mismo. Respecto a la forma de aplicar dichos factores, debe seporarse la 

cobranza que se baya rea 11 zando pe r l 6d le amen te. Es ta sepa rile 1 On se h.1 de h!]. 

cer de acuerdo con los ejercicios contables en que se hayan efectuado las 

ventas correspondientes a dicha cobranza, Después, se proceder~ a •pi lcar 

los respectivos factores de utilidad que han sido calculados para cada ejer­

cicio contable, obteniendo asl la utilidad que se supone ha sido realizada 

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

En el procedimiento que yo propongo las operaciones que deben ejecutar 

se son las siguientes: 

Una vez ~ue se ha calculado el Costo de Ventas en forma unitaria, se 

procedera a formular un fndlce por orden numérico de los lotes y manz~nas de 

todos los terrenos que componen el Fraccionamiento. En este tndlce se debe 

anotar el Costo de Ventas que a cada uno corresponde, y posteriormente en el 

momento de efectuar la venta de cada uno de el los, se ha de registrar el lni­

porte a que ha sido vendido, con lo que estaremos en posibilidad de calcular 

el factor de utilidad que le resulte a cada uno en partlculor. 

Respecto a la forma de apl lcar dichos factores, Onlcamcntc habrt\ nece­

sidad de aplicarlos en lo futuro sin necesidad de hacer claslflcaclón alguna 

de la cobranza. Puesto que los factores son ciertos y constantes, deben 

aplicarse sin sufrir alteraclOn alguna durante el tiempo que duren los cobros 
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de cada una de las ventas, 

Como se puede ver, en cuanto al registro de las ventas, tanto un pro ... 

cedlmlento, como otro, Implica casi el mismo trabajo, la Onlca diferencia 

que existe, es que mientras en el primer procedimiento se calculan factores 

para cada uno de los terrenos que se han vendido, trabajo que desde luego 

no presenta gran proble.ma de tiempo, ni de esfuerzo, En cuanto a la forma 

de npllcar los íoctorc> do utllldnd a la cobranza en el primer procedlmlen• 

to se emplean varios ractores, siendo uno por cada ario y 1 en el procedlmle.o. 

to que yo propongo, se apllcil un factor por cada operación de venta y en 

Ci11llblo no li.iy ncccsld.1d de cl11slílc.:ir la cobranzn, 

Debo ilclarar que, siendo semejante el registro que se hace de las ven 

tiu, tanto en un rrnc~dlmlenlo coino en otro, en el qua propongo, sugiero 1 

que se haga en un Indice, porque es m~s prc1ctlco, Se puede formular este 

Indice en tarjetas que, clasificadas en orden num@rtco de lotes y de manza .. 

nas, se podran manejar en un arbol giratorio especial, Ahora si ademas de 

los datos referentes a Precio de Venta, precio de Costo, Utll ldad Bruta, 

Porcentaje de Utl l ldad, le aumentamos otros datos tales como nGmero de opc .. 

r.:1clOn, nombre del comprador, domlctllo, nOmero de manzana, namero 'de lote, 

name'ro de pagos mensunles, tipo y monto de los Intereses, etc"' se puede o.!?_ 

tener la Jníormacl6n deseada con mayor facilidad que en un slmple registra. 

Pnrn termlnnr este cnpltulo, debo decir que como el criterio flscal 

respecto a las Ventas en Abonos es completamente opuesto al criterio conta­

ble, se debe registrar en Cuenta de Orden todas aquelllls ventas que hemos 

realizado en abonos y que para el flsi:o Injustamente debemos considerar co­

mo Ventas de Contado. De lgua 1 manera, debemos hacer un registro en Cue!!. 

ta de Orden de la cobranza realizada y la utilidad fiscal que hta represén 

ta de las demas ventas, pues como y• hemos visto, la utl l ldad que se dote¡: 
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mina con el procedimiento que yo propongo es diferente a la fiscal. 

i 1 
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C A P 1 T U L O IV 

CALCULO DE ANUALIDADES 

A) DESARROLLO DE AllUAL 1 DADES •• 

En los capttulos anteriores, se ha tratado lo referente a la determlnaclOn 

del costo de obras de urbanlzaclOn, costo unitario de ventas y determlnaclOn de 

las utilidades, 

Aharo bien, por considerarlo conveniente, en este capttulo tratarA lo re• 

ferente •I Calculo de Anualidades, que son aplicables a las ventas en este tipo 

de empresas, 

lle comentado quo las aperne Iones de venta de terrenos se rea! Izan en su m,! 

yorfa en abonos. Debo agregcir que por motivos de financiamiento, a todas estas 

operaciones se les ctirgn un porcentaje y lograr ta amortlzaclOn del capital que 

ho quedado Insoluto, es necesario formular el ci1lculo de una· serle de pagos pe­

rlOdlcos e lgunlc:S que Incluyan parte de capital que se esta amortizando y parte 

de los Intereses que est.1 causando Ja operaclOn. 

Esta serle de pagos, es lo que nosotros conocemos como anualidades lome• 

dl•t•s o de amortlzaclOn, 

Su calculo so puede obtener apl lcando la fórmula siguiente: 

(1 + t 

a).- Representa el valor de la anual !dad o pago perlOdlco que pretendemos 

calcular. 
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e).. Representa el capltal que vamos a amortizar, 

t) ,. Representa la tasa o porcentaje que va a causar la operaclOn, 

1) ,. Representa la unidad de moneda, 

n),• Representa el nOmoro de pagos .en que so va a amortizar el capital 

Insoluto, 

Para ver el desarrollo de l!st• fOrmula, vern•JS el siguiente ejemplo: 

lo,• 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. 

2o,• Se cobra una cantidad de enganche, equivalente al 20% del precio de 

venta, osean$ 81,000,00. 

3o.· El saldo de $ 3211,000,00 que queda pendiente se ha convenido con 

el comprador, en clue lo cubrlra en 60 mensualidades Iguales, con causa de lnte-

reses del 1% mensual sobre saldos Insolutos. 

4o.- Deseamos saber cual es el Importe del pago que mensualmente tiene 

que hacernos el comprador, para amortizar el saldo que ha quedado pendiente de 

la operac\On y adem~s cubrir• los Intereses respectivos, 

Sustituyendo en nuestra formula, tenemos: 

• • 324,000,00 .01 
1·1.01-60 

• 60 
Calculamos 1.01 tomando logar! tmos: 

Log 1.01 • 0.004321 
·60 1 og 1.01 • •• 259260 • 1. 740740 

log 1 ,01 • 60 • o, 550478 

1 - 1.01 • 60 • 0,44522 
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o,449SZ2 

7' 207. 20 

bien, si aplicamos la tabla de factores No, IV de Lefax, que es cono­

cida por nosotros, tenemos: 

324, ººº. 00 o. 222444477 

• . $ 7' 207. 20 

Vemos que el resultado en ambos calculas es la cantidad de 

7, 207, 20, misma que deber a pagarnos e I comprador durante 60 mensua 11 da des, 

con las que se podra amortizar la deuda de 324,000.00 y sus respectivos 

Intereses, 

Resuelto el problema nnterlor, vnmos enseguida a anal Izar otros2roblemas 

de c4lculo que se presentan en llls empresas que venden en abonos y prlnclpalmen 

te en las Fracclonndoros de Terrenos, 

D) RAZON PRACTICA DE LAS ANUALIDADES,-

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

y parte de Intereses y hemos visto que dichos pagos son uniformes. 

Ahora bien, aunque son uniformes, en real lded, lo que debe Imputarse a 

capl tal e Intereses es distinto en cada uno de el los; por razón de que cada per­

sona amortiza pnrto del capital, que para el perl6do siguiente devengara mis 1,!l 

tereses. 

Con la aclaración pnterior, vemos pues, que se presenta el problema de sa-



ber cu4nto corresponde a capital y cu4nto a Intereses en cada unC"I de los pagos. 

La soluclOn de este problema se resuelve aplicando la siguiente fOrmula: 

n-1 
sn • sr 

a), - Representa 1 a amor t 1zac1 ón que corresponde a I pr lmer P·'9º d• toda 

la serle y se conoce como: Fondo de i\nortlzaclOn, 

n),. Representa el namoro de mensualidades, en las que se pretende cono• 

cer la amortlzaclOn de capital, 

rl.- Representa la unidad de moneda, m~s el tipo de tasa o porcentaje 

que va a causar la operac IOn, 

Como se desconoce e 1 va 1 or de 11 , antes debemos desarrollar la s! 

gulente formula: 

s • a - Ct 

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

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

Veamos el s lgulente ejemplo: 

Se desea saber qui! can ti dad debe Imputarse a cap 1ta1 en e I pago de la me!l 

sualldad nOmero 45 en la oper•clOn que hemos puesto como ejemplo: 

lo.- Calculamos el valor de 11 s "con el desarrolló de nuestra fOrmula nQ 

mero J, 

Sus t 1 tu yendo:· 

• • 7,207,20 - 324,000,00 .01 

s • 7,207,20 • 3,240 

s • 3,967,20 



". 

20, .. Conociendo el valor de 11 s 11
1 ahora desarrollamos nuestra f6rmu• 

la 'nOmero 2, 

Sus t 1 tu yendo: 

'45 • 3,967,20 X 1,01 45-1 

s115 • 3,967,20 X 1.01 44 

Ca lcu lomos 1.01 114 tomondo logar! tmD!: 

Log 1.01 • 0.0011321 

411 log 1. 01 • 0.190124 

l. 01 114 • l. 549260 

3,967,20 

6,146.22 

l. 549260 

O bien multlpllcomos "s" por el factor de la tabla l de Lef•K tenemos: 

•115 • 3,967.20 

• 6,146.22 

1.5493175715 

Es frecuente que algunos el lentes por tener retraso en sus pagos o abo-

nos, 1e les tiene que cancelar la operaclOn, Otros, cuando ya cubrieron cierto 

nOmero ·de mensual ldadcs dcse.1n pagar en forma anticipada el saldo de su adeudo 

e!I aqul donde so prescntn otro problema de c41culo que consisten en determinar 

que copll•I ho sido omortlz•do y qué capital quedo Insoluto hasta la mensual!· 

dad que ha p•g•dc, 

VeomD! el • lgulente ejemplo: 

lo,• Supongnrnos que el comprador del terreno que hemo!I puesto como ejem• 

plo, !le ha atrasado en el pago de sus 1 obonos y deseamos saber quA capital ha 

amortizado habiendo pagado hasta lo mensualidad nOmero 50; con el fin de formy_ 

lar su llquld•clOn, 
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Utilizamos la siguiente fórmula: 

r n • 

El significado de las literales de ~sta fórmula, ya lo hemos visto en el 

desarrollo de las fórmulas anteriores, 

Sus t 1 tuyendo: 

3,967.20 • 1 

·º' 
Calculamos 1.0150 tomando logarl tmos 

Log 1.01 • 0,004321 

50 Log, 1,01 • 0,216050 

• l. 644566 

C50 • 3,967.20 64,46 

C50 • $ 255,725.71 

O bien si multlpllcamos "s" por el factor de la Tabla V de Lefa<, 

tenemos: 

C50 3,967.20 X 64.463182181111 

eso • $ 255,725,71 

2o.- Ahora, supongamos que el mismo comprador, en lugar de hc1berse 

•!'rasado en el pago de sus abonos: desea cubrir anticipadamente el saldo de 

sus adeudos: cuando ya ha pagado las mismas mensual ldades, 50, 

Utilizamos la siguiente fórmula: · 

e, • to • • r• . 
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E! significado de las literales de esta fOrmula tambli!n lo hemos visto 

en'Jas fórmulas anteriores, con excepción de 11 x 11 que la usamos para lndl· 

car que si so trata de encontrar el capital Insoluto y no el capital amortlz! 

do; has ta un pago de te rm 1 nado. 

Sus ti tu yendo: 

C50 • )211,000,00 • ),967,20 1.01 50 • 

,01 

Calculamos 1.015° tomando logarl tmos: 

log 1,01 

501091,01 

1 ,0150 

0.0011321 

• 0,216050 

• 1 • 6114566 

• )211,000,00. ),967,20 _ _,_1,_,,6'-'44_,.5"'6""G..:·c...1,___ 

.01 

)211,000.00 • 3,967.20 64.66 

C50 324,ooo.oo • 256,519.15 

C50 67, 1180, 85 

O bien, si,, 11 C 11 le restamos el producto de 11 s 11 por el efecto de 

la tabla V de Lcfax, tenemos: 

C50 • )211,000,00 • ),967,20 X 64,46)1821844 

C50 )211,000.00 256,519.15 

C)o 67,1180.85 

Habiendo expl lcado la forma en que normalmente se resuelven estos pro• 

blemas, ahora me permito presentar unn tabla de factores que nos da la 1otu­

elOn de los mismos en una forma m.1s pr.1ctlca. 
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Esta tabla la he formulado tomando como base la unidad de la moneda, a 

una tasa del ,01% en 60 perlOdos de tiempo y viene a ser los mismo que una si'! 

p1e tabla de amortlzaclOn ya conocida por todos nosotros¡ con la salvedad de· 

que a ésta se le ha aumentado tres columnas en las que hacen acumulaciones de 

Intereses devengados, capital amortizado y anual Jdades, 

Para explicar su apllcaclOn vuelvo a hacer nuevamente el c~lculo dol pr!! 

b lema que hemos v 1 s to: 

1 o,. Deseamos saber cua 1 es e 1 Importe de 1 pago que mensua !mente t lene 

que hacernos el comprador, para amortizar el saldo que ha quedado pendiente de 

la .operaclOn y adem~s cubrir los Intereses respectivos, 

Tomamos el primer factor que aparece en la columna vertical nOmero 4 de 

nuestra tabla y lo multiplicamos por el capital Insoluto: 

324,000,00 X 0,0222444477 •$ 7,207.20 

2o,• Se desea saber qué cantidad se debe Imputarse al capital por el P!!. 

go de la mensual ldad nOmero ifS. Tomamos el factor que aparece en el cruce de 

la columna vertical nOmero 3 y la mensualidad nOmero 45 y lo multiplicamos por 

el capital Insoluto: 

324,000,00 X 0.0189705380 6, 146.22 

Jo,• Deseamos saber qué capital ha sido amortizado hasta la mensual ldad 

nOmero 50, 

Tomamos el factor que aparece en el cruce de la columna vertical nOmero 

6 y la mensualidad nOmero 50 y lo multiplicamos por el capital Insoluto • 

324,000,00 X ,7893160617 • 
1 $ 255, 725. 71 
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4o,- Por Oltlmo, desenmos saber qué capital h• quedado Insoluto hasta 

la mensual 1 dnd nOmcro 50. 

Tomemos el factor que oparece en el cruce de la columna vertical nOm~ 

ro 1 y la mensualldnd nOmero SO y lo m~ltlpllcamos 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 

c~lculo de los problcmJS que generalmente se presentan en la Empresa que ven• 

den en nbonos con cnusa de lntcr~s sobre saldos Insolutos, 

Adem~s de los c~lculos que hemos efectuado, con ella podemos conocer los 

Intereses Deveng.1dos, Por Devengar y las anualldades acumuladas hasta el pago 

determinado, Tambl~n podernos conocer el Importe de los Intereses y el monto 

de lns nnunl ldntles de unn opcroclOn cualquiera, 

Es prtictlcar por las siguientes razones: 

n), .. Pilro cnlculnr el c1'lculo de las operaciones vistas Onlcamente hay 

que realizar una sola multlpllcoclOn: que desde luego cualquier persona lo pu! 

de hncer •In dlflcultnd, 

b°),. La base que se lorníl para efectuar cualquiera de los c3lculos, stem 

pre es la mlsm11 1 o sen, el valor Inmediato, 

c).- Se evita la necesidad de desarrollar formulas que por el uso de los 

logorltmos resultan complicad.is, siendo necesario que para la persona que deba 

desarrollarlas teng<> ampl los conocimientos de Algebra y Hatem~tlcas Financie-

ras. 

d),- No obstante que óstos c~lculos se pueden efectuar con el uso do las 

tablas de Leí••, es m~• pr~ctlc• la que presento, porque desde luego es una SO• 
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la, no varias como sucede con las de Le fax, y ademas con éstas QI tlmils se ne .. 

ceslta conocer antes de su aplicación el valor de 11 s 11 o Fondo de Amortiza-

clOn. 

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

por la empresa, siempre que se tenga en t~das ellas el mismo plan de ventas, 

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

la de cualquier otra tabla de factores de uso comOn, ejemplo: las de Lefax, 

Debo decir que, no obstante que el calculo de los problemas vistos, nor 

malmente se efectOa con el desarrollo de las fórmulas o con las tablas de íac-

tares de Lefax, algunas empresas tienen como norma formular una tabla de amor-

tlzaclOn para cada venta efectuada, Cuando se presenta la necesidad de cono­

cer los resultados de las operaciones vistas, entonces se hace uso de dicha t!!_ 

bla, Como es facll comprender esto resulta muy laborioso por tener que hacer 

una tabla para cada el lente que ha comprado un terreno, 

Por Oltlmo, haré menclOn 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 anos o sea, sesenta m~ 

ses con causa de Interés del 1% mensual. 

SI la empresa llegare a tener dos o mas planes de ventas habra neccsl· 

dad de formu 1 ar tantas tablas de factores como p 1 anes sean, que cas 1 nunca son 

mas de dos, 
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CAPITULO 

REGISTRO CONTABLE OE LAS OPERACIONES 

Para el registro contable de operaciones de las Empresas motivo de este 

estudio, me permito recomendar el Sistema de POI Izas, con¡o documentos contabl 

l lzadores 1 haciéndose su registro en tr~s Dlarlos 1 uno para operaciones de l_!! 

gr~sos, otro para operaciones de Egresos y ei Ciltlmo para operaciones Diversas, 

Ademas de los libros principales, deben llevarse auKlllares para el con­

trol minucioso de las cuentas colectivas o que requieran anc11 Is Is, de tal man~ 

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

Para el auKll lar de la cuenta de el lentes, presento al final de este ca­

pitulo, una forma especial (No, 4) que he dlse~ado. En ella estan comprendl-

dos todos los datas necesarios referentes a la venta de un terreno¡ adcm.1s se 

ha lncluldo columnas para el registro do las cuentas complementarlas de la 

cuenta de C ! lentes que son: 

506,- Costo de Terrenos Urbanizados por Recuperar. 

507,- Costo de Terrenos Urbanizados Recuperado. 

220,- Utl 1 ldades por Real Izar en V. de T. en abonos. 

·701.- Utllldades Realizadas 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 auxl 1 lares de las demas cuentas personales pueden ser ) levados en 

tarjetas, permltiénCfome recomendar en forma especial el sistema Vlslrecord, 

por ser uno de los de mas facll manejo. El anAllsls de las cuentas de gastos 

en libros de tipo tabular y de las demas cuentas que se requiera detalle, el 

control•• puede hacer en hojas sueltas o en tarjetas de acuerdo con las ncc~ 

s ldades. 



Cons ldero el s lstema de contabl l ld•d propuesto como el mas apropiado, 

prActlco' y poco oneroso, y susceptible do ampl larse mediante la subdlvlslOn de 

registro" 

En es te capltulo me referiré a los registros contables que deben hacer• 

se por las operaciones que pueden considerarse como especiales de .. tas empre• 

sas, ya que como es natur~I, el movimiento de las demas operaciones, es normal 

y comOn al de la mayor porte de los empresas: como son el movimiento de fondos 

los gastos do propngandn, pLlgos de nóminas, etc, 

A) CATALOGO DE CUEUTAS,. 

Antes de prlnclpl.ir o d.,s.irrollor los asientos de los operaciones que se 

consideran especiales, me permito formular el cátalogo de cuentas respectivas y 

hacer un comentarlo de las cuentas que tomblén pueden considerarse como peCul 1! 

res de es tas cmprcsos, 

lo.-~ 

1.-ACTIVO 
2, • MS 1 VO 
3, • CAPITAL 
11, • SU PERAV 1 T 

CLASIFICACION 

5,. RESERVAS Y CUEllTAS COMPLEMENTARIAS DE ACTIVO 
6. • CUENTAS DE RESULTADOS DEUDORAS 
7, • CUENTAS DE RESULTADOS ACREEDORAS 
8. • CUEllTAS DE ORDEN DEUDORAS 
9,. CUENTAS DE ORDEN ACREEDORAS 

10,- CIRCLLANTE 

100, -
101. -
102,. 
103, -
104, -
1 os. -
106. -
107. -
1 os, -
109. -

Caja - Fondo fijo, 
o,1ncos, 
Documentos por Cobrar, 
Documentos Descontados. 
Deudores Diversos.! 
C 1 icntes por Ventas de Terrenos en Abonos, 
Terrenos Urbanizados. 
Terrenos en Proceso de Urbanización. 
Terrenos sin Urbanizar. 
Almacén de materiales, 65 
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110,- Maquinaria y Equipo, 
111.- Herramienta y Accesorios. 
112,- Hoblllarlo y Equipo de Oficina, 
113.- Inversiones en Valores, 

12.-~ 

120,- Gastos de Org•nlzaclOn. 
121.- Gastos de lnstalaclOn, 
122,- Pagos Anticipados, 
123,. Excedente del Costo de Obras por Apl lcar, 

2o,- ~ 

20, - CIRCULANTE 

200,- Documentos por Pagar, 
201, - Proveedores, 
202,- Acreedores Diversos, 
203.- Impuestos por Pagar, 
204,- Anticipos de Clientes, 

21.- lli.Q. 

210.- Acreedores Hipotecarlos, 
211.- Depósitos en Garantla, 

220.- Utl l Jdades por real Izar en V, de T. en abonos, 
221,- Intereses por cobrar en V, de T. en abonos. 
222.- Excedente de Presupuesto de Obras po.r Apl lcar, 

300,- · Capital Social, 

4o,-~ 

400, - Reserva Lega I, 
401.- Reserva de RelnverslOn, 
402,- Utl l ldades por Apl lcar, 
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,.. 

40). -
4011, -

Utl l lclocles del Ejercicio, 
Pérdld.is y Ga1rnnclns. 

So,- RESERVAS Y CUENTAS COMPLEMENTARIAS OE ACTIVO 

500, -

501.-

502. -

503, -

5011, -

505. -
506, -
507. -

Rcscrvol para OepreclaclOn de Maquinaria 
Equipo, 
Reserva pilra Dcprec laclOn de Herramientas 
Accesorios, 
Reservo para OepreclaclOn de Hoblllarlo y 
Equipo de Oficina, 
Reservo poro AmortlzaclOn de Gastos de Org! 
nlz.1clón, 
Reserv.i p.iro AmortlznclOn do Gastos do lns-
taloclOn, 1 

Reserva para Cobros Dudosos, 
Costo de Te rrcnos Urban 1 zados por Recuperar. 
Costo du Terrenos Urbanizados Recuperado, 

60,- CUENTAS OE RESULTADOS DEUOORAS 

600, -
601. -
602. -
60). -
601¡, -

COSTO DE Terrenos Vendidos de Contado, 
Gnstos de AdmlnlstraclOn, 
G.is tos de V1rntn. 
G.1•noi; y Productos Financieros, 
O tres Gas tos, 

7o,- CUENTAS OE RESULTADOS ACREEDORAS 

700.- Vcn[,15 de Terrenos al Contado, 
701.- Ull l ld<1elcs Re.il Izadas en V. de T. en Abonos, 
702.- Utl l ld.1des Real Izadas en ResceclOn de Contra­

tos, 
703,.. Intereses cobrados en V, de T, en Abonos, 
701,,.. Otros Productos, 

Bo, - CUENTAS DE ORDEN DEUDORAS 

800, -
801.-
80~. -

Vcnt;1s en Abonos Cons ldcrtidas de Contado, 
Cobreo; Eícctuados en Oporoclones Rescindidas, 
Cobros Eícctuados en Ventas en Abonos, 

90, - CUENTAS DE ORDEN ACREEDORAS 

900.- Costo Recuperado en Ventas en Abonos Cons lde­
radas de Contado. 
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900-A,- Utl l ldades Real Izadas en Ventas en Abonos Con­
sideradas de Contado, 

901.- Devoluciones a Clientes en Operaciones Resccn­
dldas, 

901-A,- Utilidades ya Gravadas en Operaciones Rcsccndl 
das, 

901-B,- Utll ldades en Operaciones Rescindidas, 

902,- Utll ldades Fiscales en Cobros Real Izados en V, 
de T. en Abonos. 

902-A,- Costo Recuperado en Cobros Real Izados en V, de 
T, en Abonos, 
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SUB-CUENTAS 

107.- Terrenos en Proceso de Urbanización 
(ve~se sub-cuentas en el capitulo I), 

601.- GASTOS DE ADMINISTRACION 

01.- HonorDdos, 
02,- Sur.Idos y Sobresueldos, 
OJ.- G.istos de Vlnje, 
OI¡,.. G,1r,to!> de RcprcscnlíltlOn, 
05.· Obc:;cqulos y Donnt1vos. 
06,- Popeler!o y Utlles de Escritorio, 
07.- Tel6fonos, Telégrafos y Correos, 
08,- Luz E16ctrlco, 
09,.. Pils11jcs Urbanos, 
10,- Rentos, 
11.- Conservación de tloblllarlo y Equipo de Oficina, 
12.- Gastos Legales, 
13.- Depreciación de Equipo de Oficina, 
14,- Amortización de Gastos de Organización, 
15.- Previsión Social, 
16.- Impuestos Federales, 
17.- Impuestos Estatales. 
t 8, - lmpues tos Mun 1 el pales, 
19.- Cuotas del Seguro Social, 
20.- Diversos, 

602,- GASTOS DE VENTA 

01... Comisiones en venta de terrenos. 
02... Sueldos y Sobresueldos, 
OJ,- Puhl lcldad, 
011,- Popelorla v Utl les de Eser! torio, 
05, - Cuotns de 1 Seguro Social 
06,- Diversos, 

603, - GASTOS Y PRODUCTOS F JNANC !EROS 

01. .. Gas tos 
1 

Intereses en descuento de documentos, 
Intereses en Préstamos hipotecarlos. 
Intereses moratorias pagados, 

02, - Productos 
Intereses Cobrados en Inversiones do valores.. 
Intereses moratorlos cobrados, 

1 

1 
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COMENTARIOS DE LAS CUENTAS PECULIARES, 

B) CUENTAS PECULIARES.-

105.• Clientes por Venta de Terrenos en Abonos 

Se carga por e1 Importe de las ventas de terrenos en abonos Incluyendo 

Intereses, 

Se abona por el Importe de los abonos hechos por los el lentes en pago 

de. los terrenos que se les han prometido en venta, 

Su saldo representa la cantidad que adeudan los clientes y debe colnc! 

dlr con la suma de los saldos de las cuentas. 

220,• Utilidad por realizar en Ventas de Terrenos en Abonos, 

506, • Costo de Terrenos Urban 1 zados por Recuperar y 

221,• Intereses por Cobrar en Ventas de Terrenos en Abonos, 

106,. Terrenos Urbanizados 

Se carga por o l costo de los terrenos que han quedado to ta !mente urb!!, 

nlzados, 

Se abona por el costo de los terrenos que han sido vendidos al conta­

do y por el Importe de aquellos terrenos vendidos en abonos que ya han sido 

l lquldados totalmente, 

Su saJdo representa el costo total de terrenos ur~anfzados que aCm son 

propiedad do la empresa as 1 como los que est~n prometidos en venta, pero cuyo 

precio no ha sido cubierto por los clientes, 

107,. Terrenos en Proceso de Urbanización, 

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

urbanlzar·y de todas aquellas erogaciones que se vayan efectuando relativos 

70 



al costo de las obras de urbanización, 

Se abona del costo total de las obras de urbanización Incluyendo el V! 

lor del terreno adquirido en bruto, 

Su soldo representa lo Invertido realmente en las obras de urbaniza­

ción Incluyendo el valor de los terrenos adquiridos que estAn en proceso de 

urb•nluclón, 

108,• Terrenos sin Urbanlzor. 

Se cnrga del coHo de los terrenos adquiridos para ser urbanizados con 

poHerlorldod·, de los gastos erogados en la adquisición de esos terrenos y de 

los Impuestos predloles posteriores que se paguen relativos a los mismos, 

Se abonan de 1 va lar de aque 1 los terrenos cuyas obras de urbanl zac Ión se 

vnn a lnlcl.ir, 

Su saldo reprcsr.nto la Inversión que se tiene hecha en los terrenos en 

bruto parn ser urbnnlzados posteriormente. 

123.· Excedentes del Costo de Obras por Apl lcar. 

Se cargo de In dlíervncla que resulte cuando el costo real es mayor 11 

costo presupuestado de las obras de urbanlzaclOn. 

Se abona del Importe determinado con la apl lcaclón del coeficiente de 

corrección D los costos de cada una de las ventas, 

Su saldo represento la parte pendiente de cargar al costo de cada te• 

rreno que ha s Ido urbílnlzado. 

21)1¡,. Anticipos de Clientes. 

Se abona de las cantidades recibidas por los clientes como anticipos• 

cuenta de enganche de terrenos, 

- _,. _________________ _ 



Se carga por el Importe del enganche, una vez que ha sido complC".mcnta­

do por los el lentes, o por devoluciones que se h•g•n • los mismos. 

Su saldo representa el Importe de los anticipos pendientes de oinplla-

cl6n, 

220,'. Utl l ldades por real Izar en Ventas de Terrenos en Abonos. 

Se abona por el Importe de las utilidades por realizar sobre las venta; 

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

Se carga por el Importe de las utl l ldades real Izadas en cadn uno de 

los cobros efectuados a los cliente• y también por los saldos de utll ldadcs 

por real Izar en los casos de resclclOn de contratos, 

Su saldo representa el Importe de las utl l ldades por real Izar. 

221, ... Intereses 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 C.Q 

bros efectuados a los cl lentes también por los saldos de Intereses por dcve_!l 

gar en los casos de resctslOn de contratos. 

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

~erre nos en abonos. 

222,· Sobrante de Presupuestos de Obras por Apl lcar, 

Se abona del Importe de la diferencia cuando el costo presupl.'eS:ddo es 

mayor al costo real de las obras de urbanlzaclOn. 



' ¡~ 

!, 

Se carga del Importe determinado con la apllcacl6n del coeficiente de 

correcc Ión a los costos de cada una de las ventas. 

Su saldo representa la parte pendiente de ajustar al costo de cada t!!, 

rreno que ha sido urbanllado. 

506, - Costo de Terrenos Urban 1 za dos por Recuperar, 

Se abona del costo de los terrenos prometidos en venta, 

Se carga por e 1 Importe de 1 costo recuperado en cada uno de los cobros 

efectuados a los el lentes y también por los saldos de costo por recuperar en 

los cosos de resclclOn de contratos, 

Su saldo representa el costo de los terrenos que estan pendl.entes de 

recuperar, 

507, .. Costo de Terrenos Urbanizados Recuperado. 

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

cada uno de los cobros efectuados a los el lentes, 

Se carga del costo de los terrenos urbanizados que han s Ido totalmente 

p•g•"os y tamb lén por los sa Idos de Costo recuperado en los casos de res e le 16n 

de contratos. 

Su saldo representa el costo recuperado de los terrenos urbanizados pr.Q. 

metidos en venta, 

600.- Costo de Terrenos Vendidos de Contado, 

Se corgo del costo de los terrencs que corno su ·~ombre lo dice, han sido 

vend Idos dP. contado. 

Se llbona por o 1 Importe de su saldo que se traspasa a la cuenta de pd!, 

dldos y Ganancias al flnol del ejercicio, 
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701,- Utl l ldades Real Izadas en Ventas de Terrenos en Abonos. 

Se abona de las utl l ldades real Izadas on cada uno de los cobros efectua-

dos a los clientes, 

Se carga por el Importe de su saldo que se traspasa a la cuenta de Pt!rd!. 

das y Ganancias al final del ejercicio, 

702,- Utilidades Realizadas en Rescisión de Contratos, 

Se abona de las utilidades obtenidas en la rescisión de contratos, 

Se carga por el Importe de su saldo que se traspasa a la cuenta de Pt!rdl 

das y Ganancias al final del ejercicio, 

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

Se abona de los Intereses cobrados en cada uno de los cobros efectuados 

a los el lentes, 

Se carga por el Importe de su saldo que se traspasa a la cuentíl de P~rdl 

das y Ganancias al final del ejercicio, 

Habiendo formulado el catalogo de cuentas y comenzando los movimientos 

de algunas de éllas, ahora vamos a ver los asientos que originan las operacl~nes 

que cons lderamos como m3s Importantes, 
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C) VENTAS EN ABOiiOS, • 

·1 • 

105,· CI lentes por V, de T, en Abonos 

220,· Utllldodes por Rc.1ilzor en V, do T. en Abonos, 
506,· Costo de Terrenos Urbonlzodos por Recuperar, 
221,· Intereses por Cobrar en V. de T, en Abonos, 

Importe de la Vento del Lote de la 
Manzana a 1 Sr, 
segOn contrato do Promeso de Venta No, 

( Pól Izo do Diario ) 

• 2 • 

101, • Bancos 

105, • C ! lentes por Vento de Terrenos en Abonos 

Cobro de 1 enganche de 1 lote de la 
Manzano vendido al Sr, 

segOn contrato de pro• 
mesn do Vcntn No. 

( Pól Iza de Ingresos) 

• 3 • 

220,• Utilidades por Realizar en V, de T, en Abonos, 

506,- Costo de Terrenos Urb.1nlzados por Rec, 

701,· Utll ldodes Realizados en V, de T, en Abonos, 
5D7 ,. Costo de Terrenos Urbonl zodos Recuperado, 

Apl lcoc Ión de las primeras 
Cuentas a las segundas por 
las utllldodes realizados y 
e 1 costo rccupe rada en e 1 
cobro de 1 enganche de I Con· 
trato de Promosa de Venta 
No. 

( Pól Iza de Diario 
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D) RESCISION DE CONTRATOS,-

Trataré a contlnuaclOn la forma en .que debera contabilizarse la rescl­

s IOn de contratos, 

Como en el contrato de Promesa de Venta, generalmente se establece que 

en el caso de llevarse a cabo la resclslOn tendr3 derecho el vendedor a rete-

ner un porcentaje del valor de la operaclOn en· pago de da~os y perjuicios, su-

pongamos que en los as lentos que enseguida voy a correr, el comprador ha paga. 

do a la fecha de resclslOn una cantidad mayor a dicho porcentaje, por lo que 

tendrá derecho a una devoluclOn, 

- 1 -

105,. Clientes por Venta de Terrenos en Abonos 

102,- Bancos 

DevoluclOn que hacemos al Sr,. 
por resclslOn de la venta 

No, 

(POI Iza de Egresos) 

- 2 -

702,- Utilidades Realizadas en Venta de T. en Abonos, 
220,- Utl l ldades por real Izar en Venta de T. en Abonos, 
507, - tos to de Terrenos Urban 1 za dos recuperado, 
506,. Costo de Terrenos Urbanizados por Recuperar, 
70),- Intereses cobrados en Venta de T, en Abonos, 
221,• Intereses por cobrar en Venta de T, en Abonos, 

105,- Clientes por Venta de Terrenos en Abonos, 

Para cancelar las cuentas que se 
efectuaron al registrar la venta 
y los cobros del Contrato de pre_ 
mesa de Venta No, que ce le 
bromos' y que hemos rescindido.-

( POllza de Diario) 



3 -

105,· Clientes por Vento de Terrenos en Abonos, 

702,- Utllidades Renllzados en ResclslOn de Cont, 

Poro cancelar el saldo de lo cuen 
. ta de Clientes y registrar la utJ 

lldad reollzodo en lo rescisión• 
del Controlo de Promeso do Vont• 
No, y que hemos re•clndldo, 

( Póliza de Diario ) 

Sucede frccucnlcmentc que la resc Is 16n de contratos se 1 leva a cabo des-

puOs de que el cliente ha pagado abonos durante vario• ejercicios contables y 

como en dichos ejerclc los ya se pagó el Impuesto sobre la Renta, correspondien­

te a las utilidades habidas en cobranza del contrato que •e .,ta rescindiendo, 

para reg l s tra r la u t 111 dad que debe pagar lmpues tos en e 1 eje re le lo que corre, 

debemos formular en cuentas de orden el siguiente asiento: 

- 4 -

801.• Cobros eícctuados en Operaciones rescindidas, 

901.- Devoluc.lones a Clientes en Operaciones Rescindidas·~ 

901-A-Utllidades ya gravadas en Operaciones Resclndldu. 

901-B·Utll ldades en Oper•clones rescindidas, 

Par.1 detcrmln.ir las utl lldades 
obtenidas en la resclslOn del 
contra to de Promesa de Venta -
No, y que no ha pagado 
Impuesto sobre la Renta, 

( Póliza de Diario ) 
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- 4 -

101 , - Bancos 

220 •• 

506.-

221.-

105,- Clientes por V, de T. en Abonos, 

Cobro de 1 a mensua 11 dad No, 1 de 1 
Contrato de Promesa de Venta No, 

( POI Iza de Ingresos ) 

- .s -

Utilidades por Realizar en V. de T. en Abonos. 

Costo de Terrenos Urbanizados po_r Recuperar, 

Intereses por cobrar en V, de T. en Abonos. 

701.- Utl l ldades real Izadas en V, de T, en Abonos, 
507 ,. Costo de Terrenos Urbanl za dos Recup. 
703,. Intereses cobrados en V, de T. en Abonos, 

Apl lcaclOn de las primeras cuentas a 
las segundas por las utl lldades rea­
l Izadas, e 1 costo recuperado e Inte­
reses oobrados en e 1 cobro de la men 
sualldad No, 1 del contrato de promi 
sa de Venta No, 

( POllza de Diario) 

Por los cobros que se hagan a los el lentes, de los abonos subsccucn-

tes, se correr~n dos asientos Iguales a los anteriores ( 4 v 5 ) hasta de­

jar saldadas las cuentas nCimeros : 105,- Clientes por Ventas de Terrenos en 

Abonos, 220 •• Utilidades por Realizar en Ventas de Terrenos en Abonos. 

506,- Costo de Terrenos Urbanizados por Recuperar, 221,- Intereses por ca-

brar en Venta de Terrenos en Abonos. 

Dado que en el sistema que estoy proponiendo para la deternilnaclOn,dc 

las Utl l ldades: se pretende manejar en forma unl tarla las operaciones refere.!l 

tes a cada venta, para los as lentos anteriores ( 4 v 5 ), es conveniente utl 

;,,; .. •,;,: 

¡-
! 
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1 
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zar machotes Impresos paril 1 lennrse con los datos y cantidades referentes a los 

cobros de cada operación, Con ~sto se reduclra grandemente el volumen de trab!!. 

Jo que Implica el registro contable de la cobranza, 

Una vez que haya quedado cubierto totalmente el Importe de la venta se 

otorgara la escritura de Compro-venta respectiva, dando de baja definitivamente 

el terreno vendido por medio del siguiente asiento: 

- 6 -

507,- Costo de Terrenos Urbanizados Recup, 

106,- Terrenos Urbanizados, 

Apl lc11cl611 de la primera cuenta a la 
segunda para dnr do baja el lote 
de la manz,1na que ha s Ido l lqul 
dado en su total ldad, 

Póllzn do Dlorlo) 

Ahoro por rozón de quo los porcentajes do utl l ldad bruta que hemos regl! 

trado para ílnes contables, son diferentes al porcentaje que establece el Artl­

culo 19, Fracción VI, Inciso g), de la Ley del Impuesto sobre la Renta, para 

cumplir con esta obllgaclón y con el objeto de facilitar la formulación de la 

declaración anual, habra necesidad de registrar en Cuenta de Orden de cobros re!!_ 

1 Izados en cada ejercicio por operaciones real Izadas en eM01 anteriores, asf to• 

me la utllldod fisco! colculndo, quedando el asiento en la siguiente forma: 

- 7 -

802 ... Cobros cíccttrndos en Ventas en Abonos 
Contrntos cclcbr.ldos en 19 
Con trn tos ce 1 cbrndos en 

902, - Utl l ldodes fiscales de cobros 
rea 11 zados en Ventas de Ter re 
nos en Abonos. (SJA-

SA!JR 
rrn~ 

fii l..A 
H1 nm~ 
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902-A. - Costo recuperado en Cobros -
Real Izados en Ventas do Terre 
nos en Abonos. -

(Póliza de Diario) 
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" COMPAÑIA FRl'CCICt.iADIJ'IA " Z " S.A. " 

AUXILIAR DE CLIENTES 
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E) ESTADOS PROFORHA.-

PRESEtlTACION DE ESTADOS FINANCIEROS,-. Es par supuesto Indispensable, al 

presentar los Est.1dos Flnilnclcroi_;, hacer una cxpllcaclOn aunque sea en forma 

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

Sin pretender formular una deflnlclOn propiamente dicha y sin apegarme 

estrictamente a los conceptos técnicos, sino mi1s bien con lntenclOn meramente 

aclaratoria, trataré de expl lcar lo que por Estados Financieros puede entender­

se, en los términos "presados a contlnuaclOn, en la Inteligencia de que mi pu!! 

to de vlua supone que no se íormula sobre fa base de un recuento frslco de me,!: 

cancln, dinero volares, documentos, etc., sino que dichos estados se obtienen 

m3s bien de los registros de Contabilidad, 

Por otra parte, quiero aclarar que el Contador Público en el desarrollo 

de sus actividades profcsloMlcs entra en cont.1cto con personas de muy diversa 

fndole, algunas entienden la técnica de la Contadurf1, otras solamente tienen 

nociones, algunas más no entienden el significado de Jos tecnicismos y la may2 

ria desconoce el verdadero significado de la Contabll ldad, por lo cual Insisto 
! 

tnl vez los concepto~ que n contlnuaclOn expongo no satisfagan estrictamente 

lns n~rm1u de la t~cnlca: 

11 Los Estados FIMnclcros son cuadros sinópticos, preponderante numt!rl-

co•, lntegrndos con lo< datos extractados •n los registros y libros de Contabl 

l ldad, aclarados con ilnotnclones adlclonales cuando sea necesario en los cua-

les se muestro la si tucJclOn, a una focha determinada; o el desenvolvimiento, 

durante un determinado periodo, del desarrollo de la admlnlstraclOn de una em• 

presa. 

SU FINALIDAD.- Su final ldad es la de suministrar perlOdlcamente a los 



propietarios, administradores, acreedores pCibltcos en general, una lníormaciOn 

acerca de la sltuaclOn y desarrollo financiero a que se ha llegado en la Empr~ 

sa, como consecuencia de Jas operaciones real Izadas, 

Los tftulos con que mayormente se ha designado a éstos documentos son: 

Balance General y Estado de Resultados, 

SU SIGNIFICADO,. El significado de cada uno de ellos es el siguiente: 

El Balance nos muestra la sftuaclOn financiera de fa Empresa a determi­

nada fecha, mediante fa e•posfclOn de su Ac.tlv~, Pasivo y Capital, 

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

presa, durante un periodo determinado, 

FORMA OE PRESENTAC ION,. La forma de presentaclOn de estos Oacumuentos 

m~s comunmente usada en nuestro Pals, es la siguiente: 



,... 

ACTIVO 

CIFC!JLANTE: ,-

Fondo Fijo de Caja 
Bancos 
Oocurnentos por Cobrar 

- Ocx:urnentos Descontados 
Deudoras Diversos 

- Resorva para Cobros dudosos 
Ctas. por Vta. de T. en Abonos 
Torrono!l Urboniz a don 

- Costo de T.Urbanizndos por Ase. 1 
- Costo de T.Urbanizados Aecup. 

Terrenos en Proceso de Urb. 
Terrenos sin Urbonizar 
Alrnacen de Ma terleles 

~ 

Maquinaria y Equipo 
- Rva. P. Oep. de Mobiliario y Epo. 

Harratnientas y Accesorios 
- Ava. P. Oep. de H. y Accesorios 

J.~obilisrio y Equipo de Of'icina 
- Rva •• P. Qep. de Mob. y E. de Ofns. 

Oepo5i tos en Garantie 
Inver9ion en Valoras 

DIFERIOG: .-

Gastos de Organizncion 
- Avo. P. Arnort. do G. de Qrgeniz. 

Gostos de Instalacion 
- Rve. P. Amort. de G. de Instolac. 

Pagos Anticipados 

Excedente del C. de O, por Apl, 

SU1~ EL AC1IVD: ·-

s 

s 

s 

$ 

s 

s 

s 

" COMPAÑ!:A FRACCICNPDCJ1A "Z " S.A. " 

BAl..NCE GENERAL AL DE 

s 

____ s 

DE 19_ 

PASIVO 

CIRCULANTE: .-
Documentos por Pagar 
Proveedores 
Acreedores Diversos 
Impuestos por Pagar 
Anticipos de Clientes 

~ 
Acreedoras Hipotecarios 
Oeposi tos en Garantia 

DIFERIDO:.-

Util. por Real. en v. de T. 
en Abonos 
Int. por Oev. an v. de T. 
en Abonos 
Exc. del Pres. de Cbrl!ls por 
Apl. 

CAPITAL 

C:api tal Social 
Reserva Legal 
Reserva da Rainversion 
utilidades por Aplicar 
Utilidades del Ejercicio 

s 

_____ s 

$ 

-~------------~s 

s 

s SUMA PASIVO Y CAPITAL:.- s 



CIA, FRACCIONADDRA 11 Z 11 , S,A, 

ESTADO DE PERO 1 DAS Y GANANCIAS POR EL PERIODO COMPRE NO 100 
DEL DE DE 19 AL 

DE DE 19 

VENTAS DE TERRENOS AL CONTADO 

Henos: 
COSTO DC TERRENOS VENO 1 DOS DE 
CONTADO 

UTILIDADES REALIZADAS EN VENTA 
DE TERRENOS EN AOONOS 
UTILIDAOES REALIZADAS EN RESCI· 
S ION OE CONTRATOS 
INTERESES COBRAOOS EN VENTA DE 
TERRENOS EN AOONDS 

UTILIDAD BRUTA REALIZADA 

HENOS: 
GASTOS DE AOHltllSTRACION 
GASTOS DE VENTA 
GASTOS Y PRODUCTOS FINANC !EROS 

UTILIDAD DE OPERAC ION 

MAS: 

OTROS, PRODUCTOS 

Hrnos: 

OTROS GASTOS 

UTILIDAD NETA AllTES DE J,S,R, 

IHPUESTO SDORE LA RE/ITA 

UTILIDAD NETA DESPUES DE l,S,R, 



t 
A 

s 
o 

p 
R 

A 
e 

T 
1 

e 
o 



A LOS SERORES ACCIONISTAS: 

'DE LA COHPAíllA "FMCCIOtl'IDOM Z, S.A. 11 

PRESENTE. 

llo on6mlnodo ol Balonco Gcnorol do lo Compaíllo "Fracclonadora 

Z, S,A.11 al 31 do Diciembre do 1985 y tos correspondientes Estados de 

Resulta dos, por el aílo te mil nodo en osa focha. 

MI ex6men fu6 practicado do acuerdo con normas de Auditoria 

Generalmente aceptadas y en consecuencia Incluyo los registros do con. 

tabllldad qua considere necesarios en las circunstancias. 

En mi oplnl6n ol Balance General y los Estados do ílosul todos 

que so ocompoílon rofloJon rnzonoblcmento la situación do to Co111poíllo 

"Fracclonadora Z., S.A." al 31 do Diciembre do 1985 y ol resultado 

do sus operaciones por el aílo terminado en osa fecha do acuerdo con 

P•lnclplos de contabilidad generolmonte aceptados aplicados sobre• 

bases consistentes con los del aílo anterior. 



ACTIVO 

CIRCULANTE:.-

Fondo Fije de Caja 
Bancos 

Documentos por Cobrar 
Deudores 01 versos 

- Reserva P/Cobros Dudosos 
Cb:Js. por Vta. de T. en Aben. 
Terrenos Urbanizados 

- Cta. d-1 T. Urbaniz. por Rec. 
- Cta. de T. Urbanizados Recup. 

Terr. en Proc. de Urbanizac. 
Terrenos sin Urbanizar 
Almacén de Materiales 

~ 

Maquin"lria y Equipo 
- nva. P/Dep. de ~·cb. y Epo. 

Hcrremi~ntes y Accasorios 
- Rva. P/Oep. do H .. y Aceas. 

J.bb. y Equipo de Oficina 
- Ave. P/Dep. de 11.. y E. Ofna. 

Oeposi to9 en Gnront!n: 

Dil''EREJO: .-

Gas tos da Drganizoción 
- P.va. P/Am. de G. da Orgnniz. 

Gastos de 1nstctleci6n 
- Rvs. P/Arn. de G. do Instal. 

Pagos Anticipi!!dos 

SUl.!A EL l'CTIVO: .-

$ 3•,121, 175.00 
1' 358, 786.00 

$ 52,667.00 
31,601.00 

s 1'483,012.00 
2l5,475.00 

;, COMPAÑrA FRACCICNADORA "Z", 5,A. " 

BALAr-.cE GEl\ERAL AL 31 OE OICIEIA3RE OE 1985 

s 1'531 ,481.00 
176,574.00 

$ 28' 141,427.00 

4'489,961.00 

lli 2'022,921.00 
404,584.00 

lli 403, 112.00 
80,622.00 

lli 441,660.00 
88,332.00 

s 21,066,00 

11' 187,537.00 
310, 175.00 

s 100,000.00 
1'245,932.00 

110,528.00 

1'354,907.00 
5'702,967.00 

23'651,466.00 

6'038,862.00 
3'630,951.00 
6'748,389.00 

$ 49'384,002.00 

1'618,337.00 

322,490.00 

353,328.00 
614.,196.00 

5 2'908,351.00 

s 1'518,778,00 

lli 53'811, 131.00 

PASIVO 

CIRCULANTE:.-

Documentos por Pagar 
Proveedores 
Impuestos por Pagar 
Anticipes da Clientas 

~ 

Oep6sitcs en Garantía 

DIFERIDO: .-

Util. por Real. en Vta. 
de Terr. en Abonos 
Int. por Oev. en Vente. 
de Terr. en Abonos 

Exc. del Pres. de CJ:Jre:s 
por Aplic. 

CAPITAL 

Capital Social 
Reservs Legal 
Reserva de ReinversiOn 
Utilidad por Aplicar 
Utilidad del Ejen:icio 

s 3•500,000.00 
1'618,973.00 

626,305.00 
3'695,928.00 

s 1'298,207.00 

s 3'421,780.00 

1'622,414.00 

318,418.00 

SUMA EL PASIVO Y CAPITAL:.-

---~--------·----------·--·----··---

s 9'441,206.00 

1'298,207.00 

5'362,612.00 

s 30•000,000.00 
414,987.00 
212,318.00 

2'685, 178.00 
4'336,623.00 

S 16' 102,025.V} 

37'709, 106.00 

s 53'011,131.í'} 



ACTIV01 

CiílCULANTE1 ,-

Fondo Fijo do Cojo 
ílanco9 
Documentos por Cobrnr 
Ooudoroa Di versos 

- Roservn P/Cobro• Dudo50s 
Cbrn. por VtD. da T, an Aben, 
Torrono!J Urbanizndos 

- Cta. d-:i T, Urbaniz, por Rcc, 
- Cto, do T. Urbanizodoo ílocup. 

Torr, en Proc, do Urbaniznc, 
Terrenos Din Urbanizar 
Almac~n de Matoriolo• 

Maquinnrio y Equipo 
- ílvo. P/Dop, de ~ob, y Epo, 

HorrnmipnteB y Accooorlo!l 
- ílVB1 P/Dop, da H. y Accmi. 

l'ob, y Equipo do Oficina 
- ílvo. P/Dop, do M, y E, Ofno, 

Oepon1 tot\ en Gnrnntln 

DIFERIDO:,-

Ga!ltC!l da Drannizoci6n 
- ílvo, P/fvn, do Go do Dr¡¡nniz. 

Gootoo do inotoloci6n 
- Avo, P/fvn, do G, do In•tol, 

Pngos Anticlpodos 

SUMA EL AClIVO: ,-

$ 31 ,121, 175,00 
11 358,700,00 

$ 52,567,00 
31,001.00 

S 11 483,012,00 
2l5,475,DO 

¡, COMPAÑIA FRACCICNAOOOA "Z", S,A, 11 

BALM.CE GEf'.ERAL AL 31 DE DICIE~BRE DE 1985 

11531,481,00 
176,574,00 

$ 26 1 141,427,00 

41 489 ,961,00 

s 21 022,921,00 
404,584,00 

s 403, 112,00 
80,622,00 

s 441,660,00 
88,332,00 

S 21,0ffi,00 

11 1 187,537,00 
310, 175,00 

s 100,000.00 
11245,932,00 

110,528,00 

1'354,907,00 
51702,967,00 

23 1651,4156,00 
61030,862,00 
3 1630,951,00 
61748 ,389,00 

s 49'384,002,00 

322,490,00 

353,328,00 
614, 196,00 

$ 21908,351.00 

s 11518, ?78,00 

$ 53 1811,131.00 

PA6IV01 

CIRCULANTE!,-

Documentes por Pagar 
Proveedores 
Impuestas par Pagar 
Anticipes da Clientas 

Dep6si tes en Gorent!a 

DIFERIDO:,-

Util, par Real, en Vte, 
de Terr. en Abonos 
Int, por Oov, en Venta 
do Terr. en Abonos 
E><o. del Pres, de IJJros 
por Aplio, 

CAPITAL! 

Copi tal Sccinl 
Re•ervo Logol 
Aesen¡a da Reinversi~n 
Utilidod por Aplicor 
Utilidod del Ejarcicio 

S 3,1SO(J 10 
11618,97 
: 62ii,3 

3•EaÍ! 9 

s 11298 2 

1'622,41 

'318 41 

SUIM EL PASIVO Y CAPITAL!;-



21, 1?5,00 
'700,00 

2,66?,00 
31 601,00 

,012.00 
s 475,00 

¡, COMPAÑIA FRACCIIJJADCJlA "Z", S,A, 11 

BAl..Af\CE GE'-ERAL AL 31 DE OICIEt.ilRE DE 1985 

• 11531,461,00 
175,574,00 

• 201 141,427,00 

41489,961,00 

s 21022,921,00 
404,564,00 

s 403, 112.00 
80,622.00 

s 441,660,00 
68,332.00 

• 21,000.00 

11' 18?,53?,00 
310, 175,00 

• 100,000.00 
1•245,932,00 

110,s20.oo 

1'354,90?,00 
51702 ,96?. 00 

23'651,466,00 

6' 036' 002. 00 
31630,951,00 
61 ?40 ,3B9 1 00 

s 49 1384,002,00 

1'618,33?,00 

322,490,00 

353,320,00 
614, 196,00 

! 2'908,351,00 

s 11518,7?8,00 

s 531811,131,00 

PASIVO: 

CIRCULANTE!,-

Occumen tos por Pagar 
Proveedores 
Impuestos por Pagar 
Anticipes da Clientas 

OepOsi tes en Garent!e 

DIFERIDO:.-

Util, por Real, en Vta, 
da Terr. en Abonos 
Int. par Oov. on Vente. 
de Terr, en Abanos 
Exo. del Pres, de Cbros 
por Aplic. 

CAPITAL: 

Capital Sociol 
Reservo Legal 
Reservo de Reinversi6n 
Utilidad por Aplicar 
Utilidad del Ejercicio 

s 3'500,000,00 
11616,973.00 

626,305,00 
3 1695,928,00 

s 1'298,207,00 

• 3 1421,?B0,00 

1'622,414,00 

318,416.00 

SUllA El PASIVO Y CAPITAL 1 ,-

s 9'441,206,00 

11 298,207,00 

5'362,612.00 

s 30•000,000,00 
414,987,00 
212,318,00 

2'685, 178,00 
413361623,00 

s 16' 102 ,025.U'l 

37' 709' 106,00 

! r,3•011, 131,1.n 



3•,121, 175,00 
,,·:isa, 100.00 

52,667,00 
31 601,00 

1'483,012,00 
2l5 475,00 

¡,COMPAÑIA FRACCHNAOCJlA "Z", S,A, " 

BALAt\CE GE~RAL AL 31 OE OICIEl,13RE DE 1985 

• 11531,461.CXJ 
176,574,00 

S 28' 141 142?,0D 

41 489,961,00 

s 21022,921.00 
404,584,00 

s 403, 112.00 
80,622.00 

s 441,660,00 
88,332,00 

• 21,066,00 

11' 1871537,00 
310,175.00 

• 100,000,00 
11245,932,00 

110,528,00 

11354,907,00 
51702,967,00 

23'851 ,466,00 
61038,662,00 
31630,951,00 
61748,300,00 

s 49 1364,002,00 

11618,337,00 

322,490,00 

353,328,00 
614, 196,00 

S 11518,778,00 

PASIV01 

CIRCULANTE!,-

Oocumentoo por Pagor 
Proveedores 
Impuestos por Pagar 
Anticipos da Clientas 

Oap6si tos en Garent!e 

DIFERIDO:,-

Util, por Real, en Vta, 
da Terr, en Abonos 
Int. por Dev, en Venta 
do Terr, en Abonos 
Exc. del Pros, de Cllrss 
por Aplic, 

CAPITAL! 

Cepi tel Socid 
As•ervs Legal 
Ressrvs de Rsinversi6n 
Utilidad por Aplicsr 
Utilidad del Ejercicio 

s 3 1500,000,00 
1'616,973,00 

626,305,00 
3 1696,920.00 

S 112l8,20?,00 

• 3 1 421,780,00 

11 622,414.00 

318,418.00 

SUMA EL PASIVO V CAPITAL!,-

s 9'441,206,00 

112lB,207,00 

s•:is2,s12.oo 

s 301 000,000.00 
414,907.00 
212,318.00 

21685, 178,00 
41336,623,00 

s 16' 102,025.0'.J 

37'?09, 10G,o:J 



• 

..., 

l 

;¡ 

" C IA, FRACC IONADORA 11 Z 11 S.A. 11 

ESTADO DE PERDIOAS 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 

Henos: 
Costo de Terrenos Vendidos de 
Contado 

Utl l ldades real Izadas en venta 
de terrenos en abonos 
Utilidades realizadas en resc! 
slOn de contratos 
1 ntereses cobrados en venta de 
terrenos en abonos 

UTILIDAD BRUTA REALIZADA 

Menos: 
Gastos de AdmlnlstracJOn 
Gas tos de Venta 

16 1985,741.00 $ 5' 331,688.00 

2 1421, 117.00 

11650,205.00 
11466,8118.00 

$ 7 '75i., R05. 00 

Gas tos y Productos F 1 nanc le ros 550 1 069.00 ___ J~cr,¿, '.·;· ,;¡· 

UTILIDAD DE OPERACION: 

Has: 

O tras Productos 

UTILIDAD NETA ANTES DE J,S,R,: 

Impuesto Sobre Ja Renta 

UTILIDAD NETA DESPUES DE J,S,R.:.-

L_j_I0,940.00 

11 1 396,&23.on 

--1..'.!l_l!§,_!;82. 00 

2'550,0111.00 

87 



, .. 

CONCLUSIONES 

10 ... Por la transíormaclOn que sufren los terrenos, una vez urbaniza .. 

dos, Se puede considerar que las Empresas Fracclonadoras de Terrenos son In. 

dustrlales y como tales, la mejor forma de controlar sus costos es por medio 

de lo lmplontoclón de un sistema de Costos, 

20.- Los sistemas de Costo m3s apropiados para este tipo de Industria, 

son reales o Históricos y los Estimados, debiéndose hacer uso de estos Oltl· 

mas siempre y cuando se tenga la experiencia necesaria¡ para poder estimar lo 

m3s cercano a la real ldad de dichos Costos, 

Jo.- Ln Utllld.id do Costo• en estas Empresas es el loto y no el 112 

(entendiéndose por lote, un terreno fraccionado), La razón es que cuando se 

concerta una operaclOn de venta, se habla y se trata de un lote o un terreno 

no de un metro. 

~o ... Los terrenos, uno vez urbanizados, tienen costos diferentes entre 

sf y por su ublcaclOn se pueden considerar de mejor calidad unos que otros, 

Por lo anterior, el Costa Unitario de Ventas en este tipo dC Empre .. 

sas, debe determinarse en forma unftllrle. precisando analttltllmentc lo In· 

vertido en Obros de UrbonlzaclOn para coda lote del f'r.,cclonamlonto, es de .. 

e 1 r que c.1dn uno se h.1 de cons 1 de rar como un 1 dad 1 ndepend lente y no como s 1 

todos formaran una sola unidad, 



.¡ 

'·~·:" ·. 

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

ventajas: 

a).. Al conocer los Administradores de la Empresa el Costo real que 

tiene cada lote, se tiene una base cierta para fijar los precios de venta, evJ. 

tanda as! la posibilidad de que mientras en unos terrenos se obtengan utilida­

des exorbitantes, en otros sean demasiado bajas. Por otra pi!rte, los resulta .. 

dos que presentamos en Jos Estados Financieros serán reales y no ficticios co~ 

mo sucede con los otros procedimientos. 

b),. De Igual forma, si los resultados son reales, el Impuesto sobre l.1 

Renta que debe pagarse sobre las utl l ldades obtenidas, es desde luego mas jus­

to, 

5o,- El procedimiento mas justo y adecuado para el conjunto de las uti­

lidades en Ventas en Abonos, es el que se basa en que la utl l ldad, dob.1 regis­

trarse a medida que los cobros se vayan real Izando, 

a),- Es Injusto para el causante que se considere como vent11s efcctu.1das 

de contado todas aquel las operaciones en que se ha cobrado un enganche m..iyor 

al 50% de su valor, La IOglca y la razOn establecen lo contrario, ya que no 

debe pagarse lmpucs to sobre una u t 11 1 dad que no se ha obten 1 do to ta lmcntc. 

b),- Se establece la obllgatlOn de calcular un factor glob.11 para el 

cálculo de utilidades, pero no se toma en cuenta que ese foctor '>t1Íl"C' v.-1ri.1ci~1. 

nes por las cancelaciones posteriores a la fecha en que se hizo su c~iJcuh. 

ConsJdero que esto debe tomarse en cuenta, pues éstas alteran grandemente lor; 



resultados, 

c),. Finalmente creo quw se podrl• establecer que los causantes que'ven. 

dan en abonos artfculos que puednn controlarse en forma unitaria (como es el 

coso de las Empresas Fracclonadoras), tengan opción o adoptar cualquiera de los 

dos 'm~todos para calcular utilidades: el factor global anual o el de factores 

unitarios, 

Hlentras no sean modificados estos conceptos, deben establecerse regis­

tros en Cuentas de Orden; de todas aquellas operaciones que para fines fisca­

les debe seguirse un criterio contable, 

70,. La tabl,i de factores que he propuesto paro calcular los problemas 

de anualidades que se present,in en este tipo de Empresas es muy Otll y prActl· 

en, por Je scnclllc1 de su milncjo y pnr el tiempo que nos ahorra. 

80 ... En goncrnl, puedo afirmar que todos los esfuerzos que se hagan en 

la lmplilntaclón de un Sistema Contable, como el que he propuesto, quedan am~ 

pi lamente cornpeMndos con lns ventajas que c!ste proporciona. 
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