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INTRODUCCION

Los bienes inmuebies, son propiedades con las que se puede comerciar o
bien obtener un beneficio a través de un contrato de arrendamiento, e! cual se
menciona, ya que la empresa en cuestion, es una inmobiliaria arrendadora de sus
“bienes” y servicios y no a la compra y venta de inmuebles. A medida que transcurre
el tiempo los inmuebles pueden sufrir cambios en su “valor” de acuerdo al efecto
inflacionario de nuestro Pals, al valor de mercado y a la zona en donde estén

ubicados.

Las malas organizaciones, propician a que la informacién financiera de
cualquier empresa no sea confiable y verdadera por el simple hecho, de no actualizar
tal informaciéon y los usuarios de los estados financieros no toman decisiones
correctas, como se plantea a través de este trabajo emplearemos esta problematica
para llevar acabo la aplicacién del B-10 y sus adecuaciones sobre los estados
financiercs de la empresa y obtener cifras reexpresadas a la fecha correspondiente,
‘para que e! Consejo de Administracidén pueda tomar decisiones adecuadas a la
situacion a la que se enfrenta; como evaluar el posible incremento ¢ decremento al

importe de sus rentas de acuerde a la zona y al valor de sus inmuebles actualizados.
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CAPITULO I

LA EMPRESA.

1.1 ASPECTOS GENERALES,

Empresario.

A medida que el hombre evoluciona en paralelo con el comercio, se han formado
grupos de personas para practicarlo; en épocas muy remotas algunos de estos
grupos se organizaban para “cosechar” e intercambiar sus productos por otros a
través del trueque. En la actualidad hay grupos de personas que se congregan para
organizarse y crear una sociedad, casi siempre con el fin de lucro, es decir
concentrar su capital en un mercado para obtener un crecimiento econdmico; a esle
tipo de perscnas se les puede llamar "Empresarios o Accionistas’, los cuales

representan una parte social de dicha organizacion.

Concepto de Empresa:

Actualmente en la economia de cualquier Pais se habla y se menciona mucho
acerca de las empresas ya sean nacionales, extranjeras o transnacionaies como
Coca Cola Company, General Motors Company, que entre otras tienen un papel muy
importante en el desarrollo econdmico de los paises en donde se encuentran

establecidas.



Una empresa es la organizacion o sociedad que administra recursos humanos,
materiales y de financiamiento para transformarlos en productos bienes o servicios

con el objeto de obtener un beneficio e incrementar su valor como ente econdémico.

Como persona fisica, puede ser la misma; empresa o empresario de su propio
negocio, como un carrito de hamburguesas, una tienda de abarrotes o bien un
profesionista que venda sus ideas o preste sus servicios al pablico en general, tan es
asi que en el ambiente fiscal de nuestro Pais existe el régimen de persona fisica con
actividad empresarial, el cual puede realizar operaciones similares a las de una

empresa, como controlar sueldos y salarios.

Formacion de una Empresa.

La formacion de una sociedad mercantil, requiere de un contrato el cual produce
derechos y obligaciones entre los socios, del propio contrato se origina una persona
juridica que se puede traducir en un ente moral comerciante, de ahi se derivan las
condiciones esenciales para la validez de todo contrato de sociedad, a saber:
primero que se otorgue en escritura publica y segunda y segunda que se presente

para su inscripcion en el Registro Pablico de Comercio.

Como se menciond en el parrafo anterior, las empresas como tal se constituyen a
través de un acta constitutiva ante notario pablico y de la misma manera deben hacer
constar las modificaciones que estas sufran de acuerdo a las decisiones de los

empresarios o accionistas, se deben nombrar a los administradares generales y/o al



representante legal; toda sociedad puede aumentar o disminuir su capital siempre y

cuando se apegue a lo dispuesto por la ley.

Las ganancias o perdidas que estas generen a través del tiempo, podran repartir
o absorber segun sea el caso, en la parte proporcional de aportacion del capital que
constituye dicha organizécién; uno de los motivos por el cual se deben actualizar las
cifras de los estados financieros, es precisamente para evitar la descapitalizacion de

las empresas a través del pago de dividendos.

1.2 INMOBILIARIA Y/O ARRENDADORA.

Contrato de Arrendamiento.

Un contrato, es un compromiso o acuerdo en donde dos partes o mas tienen
obligaciones entre si; el contrato de arrendamiento se celebra entre las dos personas
el arrendador y el arrendatario, en el cual éste ultimo adquiere mediante un precio el
uso o goce temporal de bienes inmuebles y el arrendador obtiene un beneficio por el

otorgamiento de ese servicio.

Arrendadora.

Una arrendadora, es la empresa que realiza el comercio celebrando contratos
de arrendamiento, ya sea con personas fisicas o personas morales, otorgando el uso
o goce temporai de sus bienes (Activos Fijos), para la obtencion de ingresos, ademas
la arrendadora debe cubrir sus gastos para seguir operando y al igual que cualquier

otra empresa obtener rendimientos o utilidades; tal es caso como en el impuesto



predial que son gastos que el “arrendatario” no cubre por su cuenta por el simple

hecho de que no es de su propiedad el inmueble de que se trate.

Aungue la actividad o giro de la empresa, sea el arrendamiento de bienes
inmuebles, no quiere decir que en el transcurso del tiempo esta crezca y se dedique
no solo al arrendamiento sino a la compraventa de inmuebles; esto implica que la
Cia. debe especificar que inmuebles pertenecen a su activo fijo y que inmuebles
forman parte de sus inventarios; a continuacion se presenta un contrato de

arrendamiento para su mejor entendimiento:



A continuacion se presenta un contrato de arrendamiento para su mejor

entendimiento:;

Modelo de Contrato de Arrendamiento.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO QUE CELEBRAN POR UNA
PARTE REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR EL EN
SU CARACTER DE APODERADO Y QUE EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA LA
ARRENDADORA Y POR LA OTRA LA A QUIEN EN LO SUCESIO
SE LE DENOMINARA LA ARRENDATARIA, AL TENCR DE LAS SIGUIENTES DECLARACIONES Y
CLAUSULAS:

DECLARACIONES

R DECLARA LA ARRENDADORA POR CONDUCTO DE SU REPRESENTANTE LEGAL:

1. QUE ES UNA SOCIEDAD LEGALMENTE CONSTITUIDA ¥ VALIDAMENTE EXISTENTE, AL
AMPARO DE LAS LEYES MEXICANAS, MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA
NUMERO OTORGADA CON FECHA ANTE
LA FE DEL LICENCIADO . NOTARIO PUBLICO
NUM. DE . E INSCRITA EN EL REGISTRO PUBLICO DE
COMERCIO DE , BAJO EL FOLIO MERCANTIL NUMERO

2. QUE EL SENCR CUENTA CON LOS

PODERES SUFICIENTES PARA CELEBRAR EL PRESENTE CONTRATO Y PARA
OBLIGAR A SU REPRESENTADA EN LOS TERMINOS DEL MISMO, Y QUE DICHOS
PODERES NO LE HAN SIDO REVOCADOS NI LIMITADOS DE MANERA ALGUNA, COMO

SE DESPRENDE DE LA ESCRITURA PUBLICA NUMERO OTORGADA CON
FECHA ANTE LA FE DEL

LICENCIADO NOTARIO PUBLICO  NUM. DE

3. QUE ES PROPIETARIA DEL PREDICO Y CONSTRUCCIONES UBICADOS EN

4, QUE EL INMUEBLE ESTA LIBRE DE GRAVAMEN O LIMITACION ALGUNA,

5. QUE ES SU DESEO DAR EN ARRENDAMIENTO EL INMUEBLE CON UNA SUPERFICIE DE
M2.

Il DECLARA LA ARRENDATARIA:

1. SER MEXICANA, MAYOR DE EDAD, CON CAPACIDAD LEGAL PARA CONTRTAR Y
OBLIGARSE, SENALANDO COMO SU DOMICILIO EL UBICADO EN CALLE DE




2. QUE ES SU VOLUNTAD TOMAR EN ARRENDAMIENTO EL INMUEBLE UBICADO EN

3. QUE CONOCE EL ESTADO Y CONDICIONES DEL INMUEBLE ESTANDO CONFORME CON
LAS MISMAS Y QUE ES SU DESEO ARRENDARLO.

EN VIRTUD DE LAS DECLARACIONES ANTES EFECTUADAS LAS PARTES ESTAN DE
ACUERDO EN CELEBRAR EL PRESENTE CONTRATO, AL TENOR DE LAS SIGUIENTES:

CLAUSULAS

PRIMERA.- ARRENDAMIENTO.- LA ARRENDADORA ENTREGA EN ARRENDAMIENTO EL
INMUEBLE A LA ARRENDATARIA, QUIEN LO RECIBE EN TAL CARACTER Y A SU ENTERA
SATISFACCION.

SEGUNDA.- DESTINO DEL INMUEBLE.- ACUERDAN LAS PARTES QUE EL INMUEBLE SERA
DESTINADO PARA USO EXCLUSIVO

TERCERA.- TERMINO.- EL PRESENTE CONTRATO TENDRA UNA VIGENCIA DE 1 (UNO) ARO
FORZOSO PARA AMBAS PARTES, SIEMPRE Y CUANDO NO SURJA LA HIPOTESIS PREVISTA
EN LA CLAUSULA SEXTA. EN LA INTELIGENCIA DE QUE, SI LAS PARTES NO MANIFESTAN
POR ESCRITO SU DESEQ DE TERMINAR EL PRESENTE CONTRATO CON AL MENOS 30
(TREINTA) DIAS DE ANTICIPACION A LA FECHA EN QUE VENCE EL PLAZO FORZOSO DE
1(UNO) ANC, EN TAL SITUACION, EL PRESENTE CONTRATO SE RENOVARA POR UN PERIODO
ADICIONAL 1 (UNO) ANO FORZOSO PARA AMBAS PARTES Y ASI SUCESIVAMENTE ESTA
FORMULA DE RENOVACION OPERARA PARA LOS PERICDOS ANUALES SUBSECUENTES.

CUARTA.- RENTA.- LA ARRENDATARIA SE OBLIGA A PAGAR A LA ARRENDADORA POR
CONCEPTO DE RENTA MENSUAL LA CANTIDAD DE $

PESOS 00/100 M.N.) MAS EL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO
(IVA) CORRESPONDIENTE, LA CUAL DEBERA CUBRIRSE DURANTE LOS PRIMEROS 10
(DIEZ) DIAS DE CADA MES EN LAS OFICINAS DE LA ARRENDADORA, UBICADAS EN LAS
CALLES DE COL. , EN ,
MEXICO D.F.

LA RENTA MENSUAL ANTES PACTADA SE CAUSARA POR MESES ADELANTADOS PUDIENDOQ
EN ESTE TIEMPO “ARRENDADORA” REALIZAR EL CCBRO DE LAS DIFERENCIAS QUE
PUDIEREN RESULTAR EN VIRTUD DE ADEUDOS PENDIENTES, INTERESES NORMALES Y
MORATORIOS O BIEN POR LOS INCREMENTOS QE SE PUDIEREN GENERAR Y LA
ARRENDATARIA SE OBLIGA A PAGARLA INTEGRAMENTE, AUN CUANDO SOLO OCUPE EL
INMUEBLE PARTE DEL MES CORRESPONDIENTE.

QUINTA.- INCREMENTO EN LA RENTA.- LA RENTA MENSUAL DE

$ { PESOS 00/100 M.N.), QUE SE OBLIGA A
PAGAR LA ARRENDATARIA A LA A RRENDADORA EN LOS TERMINOS PACTADOS EN LA
CLAUSULA ANTERIOR, SE INCREMENTARA EL DIA EN

UN PORCENTAJE EQUIVALENTE AL AUMENTC QUE HUBIERE TENIDO EL PROMEDIO DEL
COSTO PORCENTUAL PROMEDIO DE CAPTACION (EN LO SUCESIVO “CPP"), PUBLICADO POR
EL BANCO DE MEXICO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION DURANTE LOS DOCE



MESES ANTERIORES AL INCREMENTO DE LA RENTA. TAL RESULTADO SERA EL MONTO EN
QUE DEBERA AUMENTARSE LA RENTA PARA L.OS SIGUIENTES 12 (DOCE) MESES.

LA ARRENDADORA REVISARA MENSUALMENTE EL COMPORTAMIENTO DE LAS RENTAS,
CP.P. ¥ OTROS MEDIOS, PARA EN CASO DE JUSTIFICARLO; INCREMENTAR LA RENTA
MENSUAL PACTADA EN EL PRESENTE CONTRATO.

SEXTA.- TERMINACION ANTICIPADA.- COMO EXCEPCION A LO PREVISTO EN LA CLAUSULA
TERCERA, LAS PARTES PODRAN DAR POR VENCIDO ANTICIPADAMENTE EL PRESENTE
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO SI OCURRE UN CAMBIO EN EL ENTORNO ECONOMICO DEL
PAIS, QUE DIERA ORIGEN A CUALUIERA DE LAS SIGUIENTES HIPOTESIS:

A) CUALQUIER SITUACION CREADA PCR EL HOMBRE O LA NATURALEZA QUE TRAJERA
COMO CONSECUENCIA UN CAMBIO BRUSCO EN EL VALOR DEL INMUEBLE SUPERIOR O
INFERIOR AL 40% (CUARENTA POR CIENTO), CON RELACION AL VALOR DEL INMUEBLE
EN LA FECHA DE FIRMA DEL PRESENTE CONTRATO.

EL CAMBIO EN EL VALCR DEL INMUEBLE AL QUE SE HACE REFERENCIA
ANTERIORMENTE, SE ACREDITARA MEDIANTE UN AVALUO QUE SERA CUBIERTQ POR LA
PARTE QUE PRETENDA DAR POR VENCIDO ANTICIPADAMENTE EL PRESENTE
CONTRATO. Y Sl DEL AVALUO SE DESPRENDE QUE EL VALOR DEL INMUEBLE SE HA
DETERIORADO O INCREMENTADO EN UN 40% (CUARENTA POR CIENTQ), SE OBLIGAN A
QUE EL PRESENTE CONTRATO SE DE POR TERMINADO.

B) CUALQUIER SITUACION QUE ORIGINE EL DESLIZAMIENTO DE LA PARIDAD FESO-DOLAR
SEA SUPERIOR A UN 20% (VEINTE POR CIENTO), ES DECIR, QUE SURJA UNA
DEVALUACION DEL PESC CON RELACION AL DOLAR AMERICANO SUPERIOR AL
PORCENTAJE ANTES SENALADO. £N UN PERIODO IGUAL O MENOR A LA DURACION DE
ESTE CONTRATQ.

C) LA ARRENDATARIA SE OBLIGA A ENTREGAR A LA ARRENDADORA EL INMUEBLE
TOTALMENTE VACIO Y EN ESTADOQ EN EL QUE LO RECIBIO ASI COMO CON LAS PARTES
QUE LC COMPONEN, EN TERMINOS DE LO ESTABLECIDO EN LAS DECLARACIONES DEL
PRESENTE CONTRATO.

TODA VEZ QUE LO ANTERIOR SERA UN HECHO PUBLICO Y NOTORIO LAS PARTES ESTAN DE
ACUERDOQ EN QUE NO EXISTE LA NECESIDAD DE REALIZAR DICTAMEN ALGUNG.

SEPTIMA.- PROCEDIMIENTO POR TERMINACION ANTICIPADA.- EN CASO DE SURGIR
CUALQUIERA DE LAS HIPOTESIS PREVISTAS EN LA CLAUSULA ANTERIOR, LA PARTE QUE
DESEE DAR POR TERMINADC ANTICIPADAMENTE EL PRESENTE CONTRATO DEBERA
PROCEDER CONFORME A LO SIGUIENTE:

A) ENCARGAR LA ELABORACION DEL AVALUO CORRESPONDIENTE.

B) DE DESPRENDERSE DEL AVALUQ LA DIFERENCIA A QUE SE REFIERE EL INCISO A) DE LA
CLAUSULA ANTERIOR, O BIEN DE SURGIR LA HIPOTESIS PREVISTA EN EL INCISO B) DE
LA MISMA CLAUSULA, LA PARTE QUE DESEE DAR POR TERMINADO EL CONTRATQ
DEBERA NOTIFICARLE FEHACIENTEMENTE A LA OTRA QUE EL PRESENTE CONTRATO SE
HA DADC POR TERMINADO, INVOCANDO LA HIPOTESIS SURGIDA Y ACOMPARNANDO LOS
ORIGINALES O COPIA CERTIFICADA DEL AVALUO QUE SUSTENTE LO ANTERIOR.

C) S| ES LA ARRENDADORA QUIEN LO DE POR TERMINADO ANTICIPADAMENTE,
CONCEDERA A LA ARRENDATARIAS UN TERMINC DE 3 (TRES) MESES PARA LA
DESQCUPACION Y ENTREGA DEL INMUEBLE.



D} S| ES LA ARRENDATARIA QUIEN LO DE POR TERMINADO ANTICIPADAMENTE PODRA
ENTREGAR EL INMUESLE A LA ARRENDACORA, DE INMEDIATO O EN CUALQUIER
MOMENTO DURANTE EL TERMINO DE 3 (TRES) MESES, A PARTIR DE LA NOTIFICACION
DE TERMINACION, EN LA INTELIGENCIA QUE LA ENTREGA DEL INMUEBLE NUNC PODRA
SER POSTERIOR A LA FECHA DE TERMINACION DEL PRESENTE CONTRATOQO, DE
ACUERDO CON LO PACTADO EN LA CLAUSULA TERCERA.

OCTAVA.- =NTREGA DEL INMUEBLE.- LA ARRENDATARIA SE OBLIGA A ENTREGAR A LA
ARRENDADORA EL INMUEBLE TOTALMENTE VACIO Y EN EL ESTADO EN QUE LO RECIBIO AS!
COMO CON LAS PARTES QUE LO COMPONEN, EN TERMINOS DE LO ESTABLECIDO EN LAS
DECLARACIONES DEL PRESENTE CONTRATO, PRECISAMENTE
EL .

NOVENA.- LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.- LA ARRENDATARIA SE OBLIGA A OBTENER POR
PARTE DE LAS AUTORIDADES COMPETENTES TODAS LAS LICENCIAS, PERMISOS”Y
AUTORIZACIONES QUE SE REQUIERAN PARA USO Y FUNCIONAMIENTO DEL INMUEBLE DE
ACUERDO A SUS NECESIDADES Y AL DESTING DEL MISMO.

DECIMA.- DANOS Y PERJUICIOS CAUSADOS A TERCEROCS.- LA ARRENDATARIA SERA LA
UNICA RESPONSABLE DE CUALESQUIERA DAROS Y/O PERJUICIOS QUE PUDIERAN
CAUSARSE A TERCEROS CON MOTIVO DEL USO Y FUNCIONAMIENTO DEL INMUEBLE,
OBLIGANDOSE A SACAR EN PAZ Y A SALVO A LA ARRENDADORA DE CUALQUIER DEMANDA
O RECLAMACION PRESENTADA EN SU CONTRA, DERIVADA DE LO ANTERIOR, IGUALMENTE
LA ARRENDATARIA RESPONDERA DIRECTAMENTE Y EN FORMA EXCLUSIVA ANTE
CUALQUIER TERCERO Y ANTE LA PROPIA ARRENDADORA DE LOS DANOS CAUSADOS:

A} POR LA EXPLOSION DE MAQUINAS O POR LA INFLAMACION DE SUBSTANCIAS
EXPLOSIVAS O INFLAMABLES.

B) POR EL HUMO O GASES QUE SEAN NOCIVOS A LAS PERSONAS O A LAS PROPIEDADES.
C) POR LA CAIDA DE SUS ARBOLES CUANDQ NO SEA OCASIONADA POR FUERZA MAYOR.
D) POR LAS EMANACIONES O DEPOSITOS DE MATERIALES INFECTANTES.

E) POR LOS DEPOSITOS DE AGUA Y OTRAS SUBSTANCIAS QUE HUMEDEZCAN LA PARED
DEL VECINO O DERRAMEN SOBRE LA PROPIEDAD DE ESTE.

F) POR EL PESC G MOVIMIENTO DE LAS MAQUINAS, POR LAS AGLOMERACIONES DE
MATERIAS O ANIMALES NOCIVOS A LA SALUD O POR CUALQUIERA CAUSA QUE SIN
DERECHO ORIGINA ALGUN DAROC,

DECIMA PRIMERA.- MODIFICACIONES C ADAPTACIONES.- QUEDA CONVENIDO QUE TODA
CLASE DE CONSTRUCCIONES, MODIFICACIONES Y ADAPTACIONES YA SEAN NECESARIAS O
DE CUALQUIERA OTRA INDOLE QUE SE RELACIONEN EN EL INMUEBLE, SERAN POR CUENTA
DE LA ARRENDATARIA, SIN QUE POR ELLO PUEDA RETIRARLAS O DESTRUIRLAS AL
DESOCUPAR EL INMUEBLE, NI AL EXIGIR PAGO O COMPENSACION ALGUNA POR LO
INVERTIDO EN LAS MEJORAS SOBRE EL MISMO,

EN EL CASC DE QUE LA ARRENDATARIA QUISIERA HACER ALGUNA MODIFICACION AL
INMUEBLE DEBERA SOLICITAR Y OBTENER LA AUTORIZACION POR ESCRITO DE LA
ARRENDADORA, SIENDO POR CUENTA DE LA PRIMERA CUALQUIER CANTIDAD QUE SE
TUVIERA QUE PAGAR POR CONCEPTO DE PERMISOS, AUTORIZACIONES, MANO DE OBRA Y
MATERIALES.



DE NO OBTENER LA AUTORIZACION ANTES MENCIONADA, LA ARRENDATARIA SE OBLIGA A
REPARAR EL INMUEBLE A SU ESTADO ORIGINAL Y EN SU CASO A CUBRR A LA
ARRENDADORA EL PAGO DE DANOS Y PERJUICIOS.

TODAS LAS CONSTRUCCIONES, EDIFICACIONES, ADAPTACIONES Y MEJORAS REALIZADAS
EN EL INMUEBLE QUEDARAN A BENEFICIO DE LA ARRENDADORA, SIN QUE ESTA TENGA
QUE PAGAR COMPENSACION ALGUNA POR ELLAS.

LA ARRENDATARIA, AL TERMINO DEL CONTRATO SOLO PODRA LLEVARSE CONSIGO LOS
BIENES INMUEBLES QUE LE PERTENEZCAN Y QUE ESTEN DENTRO DEL INMUEBLE, SiN QUE
POR ELLC ESTE AUTORIZADA A RETIRAR AQUELLOS BIENES INMUEBLES INCORPORADOS
PERMANENTEMENTE AL INMUEBLE.

DECIMA SEGUNDA.- PUBLICIDAD DE LA ARRENDATAR!A.- EN ESTE ACTO LA ARRENDADORA
AUTORIZA A LA ARRENDATARIA PARA QUE EN EL INMUEBLE CBJETO DEL CONTRATO,
INSTALE ANUNCIOS DE PUBLICIDAD POR LO QUE SE REFIERE AL TIPO DE SERVICIO QUE
PRESTA AL PUBLICO EN GENERAL LA ARRENDATARIA, SIEMPRE Y CUANDO DICHA
PUBLICIDAD NO CAUSE DANO MATERIAL O DETERIORO EN EL CITADO INMUEBLE, EN CASO
CONTRARIO LOS DANOS QUE SE LLEGAREN A OCASIONAR DEBERAN SER PAGADAS POR LA
ARRENDATARIA A SATISFACCION DE LA ARRENDADORA, DE ACUERDO A LA FACTURACION
QUE SE EXPIDA POR TALES REPARACIONES A FAVOR DE LA ARRENDADORA.

DECIMA TERCERA. - MANTENIMIENTO.- LA ARRENDATARIA A SU COSTA ESTARA OBLIGADA A
DAR MANTENIMIENTO Y ACONDICIONAMIENTO A TODO EL INMUEBLE Y SUS
CONSTRUCCIONES A EFECTO DE MANTENERLO EN OPTIMAS CONDICIONES DE
FUNCIONAMIENTO Y APARIENCIA, CON OBJETO DE QUE EL VALOR DEL INMUEBLE Y LAS
CONSTRUCCIONES NO SE DETERMINEN.

ASIMISMO, TODAS LAS REPARACIONES DE POCA IMPORTANCIA TAMBIEN SERAN A CARGO
DE LA ARRENDATARIA, Y AL EFECTO LA ARRENDATARIA RENUNCIA EXPRESAMENTE A LO
DISPUESTQ POR LOS ARTICULOS 2423 Y 2424 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL, CUYOS TEXTOS MANIFIESTA LA ARRENDATARIA CONOCER INTEGRAMENTE.

DECIMA CUARTA.- GASTOS, IMPUESTOS Y DERECHOS.- LA ARRENDATARIA SE OBLIGA A
PAGAR POR SU CUENTA TODOS LOS GASTOS, IMPUESTOS Y DERECHOS QUE SE GENEREN
CON RESPECTO AL INMUEBLE Y EN SU USO, COMO SON: TELEFONO, GAS, LUZ, AGUA,
ALCANTARILLADO Y OTROS SERVICIOS PUBLICOS O PRIVADOS, ETC.

DECIMA QUINTA.- SUBARRENDAMIENTO O CESION DE DERECHOS.- QUEDA
ESTRICTAMENTE PROHIBIDO A LA ARRENDATARIA SUBARRENDAR O CEDER EN TODC O EN
PARTE LOS DERECHOS DERIVADOS DEL PRESENTE A CUALQUIER TERCEROQ. ASI TAMBIEN
QUEDA PROHIBIDO DAR EN RENTA, SUBARRENDAMIENTO O CESION DE DERECHOS A
TERCEROS, ESPACIOS PUBLICITARIOS DIFERENTES A LOS RELACIONADOS POR LA
ARRENDATARIA DENTRO Y FUERA DEL INMUEBLE EN CUESTION AL PRESENTE CONTRATO.

DECIMA SEXTA.- SEGUROS.- LA ARRENDATARIA SE OBLIGA A CONTRATAR POR SU CUENTA
¥ SU COSTO UN SEGURO QUE CUBRA INCENDIO, EXPLOSION, INUNDACION, TERREMOTO,
DANOS CAUSADOS POR RAYOQ, LLUVIA, GRANIZO, DERRUMBES Y DANOS A TERCEROS, CON
COBERTURA AMPLIA HASTA POR EL VALOR DEL INMUEBLE, A EFECTO DE QUE SE CUBRA
EL VALOR TOTAL DEL INMUEBLE, ¥ EN QUE SE DESIGNARA COMO BENEFICIARIO A LA
ARRENDADORA.

LA ARRENDATARIA SE OBLIGA A CONTRATAR LOS SEGUROS ANTES MENCIONADOS EN UN
TERMING DE 10 (DIEZ) DIAS CONTADOS A PARTIR DE LA FIRMA DEL PRESENTE CONTRATO
O BIEN, POR CONTRATAR DIRECTAMENTE EL SEGURO EN CUYO CASC LA ARRENDATARIA
SE OBLIGA A PAGAR A LA ARRENDADORA EL COSTO DE DICHOS SEGUROS EN UN TERMINO
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OE § (CINCO) DIAS A PARTIR DE QUE LA ARRENDADORA LE REQUIERA EL PAGO
RESPECTIVO.

LOS SEGUROS ANTES MENCIONADOS DEBERAN SER ACTUALIZADOS ANUALMENTE EN
FUNCION DEL VALOR DEL INMUEBLE.

SE OBLIGA LA ARRENDATARIA A PRESENTAR LA POLIZA DE SEGURO DENTRO DE LOS 5
(CINCO) DIAS POSTERIORES A LA CONTRATACICN, PARA QUE CONSTE QUE HA SIDO
CUBIERTA DICHA OBLIGACION.

DECIMA SEPTIMA.- DOMICILIO PARA NQTIFICACIONES.- LAS PARTES SENALAN COMO SUS
DOMICILIOS PARA CUALQUIER NOTIFICACION RELACIONADA CON EL PRESENTE
CONTRATO, LOS SIGUIENTES:

A. LA ARRENDATARIA:

B. LA ARRENDADORA:

EL INMUEBLE;

DECIMA OCTAVA - INCREMENTO A LA RENTA UNA VEZ VENCIDO EL TERMINO O EN CASO DE
RESCISION.- LOS INCREMENTOS A LA RENTA PACTADOS EN LA CLAUSULA SEXTA SE
APLICARAM DURANTE TODO EL TIEMPO EN QUE LA ARRENDATARIA SE ENCUENTRE
OCUPANDO EL INMUEBLE, POR LO QUE, EN CASO DE QUE LA ARRENDATARIA CONTINUE
OCUPANDO EL INMUEBLE UNA VEZ VENCIDO EL TERMINO PACTADO EN LA CLAUSULA
TERCERA, SE SEGUIRAN APLICANDO LOS INCREMENTOS ESTABLECIDOS EN LA CLAUSULA
SEXTA, HASTA QUE LA ARRENDATARIA HAGA ENTREGA A LA ARRENDADORA DEL
INMUEBLE.

DECIMA NOVENA.- PENA CONVENCIONAL.- EN CASC DE QUE ALGUNA DE LAS PARTES
INCUMPLA CON CUALQUIERA DE SUS OBLIGACIONES DERIVADAS DEL PRESENTE
CONTRATO, LA PARTE QUE INCUMPLA SE OBLIGA A PAGAR A LA OTRA UNA PENA
CONVENCIONAL EQUIVALENTE A UN MES DE RENTA VIGENTE, POR CADA MES O FRACCION
DE MES, QUE DURE EL INCUMPLIMIENTO.

Sl ES LA ARRENDATARIA LA QUE INCUMPLE CON LAS OBLIGACIONES A SU CARGO, EN
ESPECIAL 5! NO DESOCUPA Y ENTREGA EL INMUEBLE A LA ARRENDADORA UNA VEZ
VENCIDO EL TERMINO FIJADO EN LA CLAUSULA TERCERA: O BIEN UNA VEZ QUE SE HAYA
VENCIDO EL PLAZO QUE SE HUBIERE OTORGADO COMO CONSECUENCIA DE LA
NOTIFICACION DE LA TERMINACION ANTICIPADA EN CASO DE SURGIR CUALESQUIERA DE
LAS HIPOTESIS PREVISTAS EN LA CLAUSULA SEPTIMA; O BIEN S| SURGE UNA CASUAL DE
RESCISION ¥ NO ENTREGA EL INMUEBLE DE INMEDIATO A LA ARRENDADORA; LA
ARRENDATARIA ESTARA OBLIGADA A PAGAR A LA ARRENDADORA POR CADA MES QUE
TRANSCURRA SIN DESOCUPAR EL INMUEBLE, ADEMAS DE LA RENTA MENSUAL VIGENTE, LA
PENA CONVENCIONAL PACTADA EN Et PARRAFO ANTERIOR,

VIGECIMA.- DEPOSITO EN GARANTIA- COMO GARANTIA OEL CUMPLIMIENTO DE LO
ESTIPULADO EN EL PRESENTE CONTRATO, A SU FIRMA EL ARRENDATARIO ENTRGA AL A
RRENDADOR LA CANTIDAD DE $ ( PESOS 00/100 M.N.),
EN CALIDAD DE DEPOSITO, CUYO IMPORTE LE SERA REINTEGRADO AL TERMINARSE EL
CONTRATO, SIEMPRE Y CUANDO HUBIERE CUMPLIDO EN FORMA SATISFACTORIA Y
OPORTUNA CON LAS OBLIGACIONES CONTRAIDAS Y EN BUEN ESTADO EL LOCAL
ARRENDADO.
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VIGECIMA PRIMERA.- LEYES APLICABLES Y TRIBUNALES COMPETENTES.- EN TODO LG NO
PREVISTO Y PACTADO, ASI COMO PARA LA INTERPRETACION DEL PRESENTE CONTRATO,
LAS PARTES SE SOMETEN A LAS LEYES DEL DISTRITO FEDERAL Y EN CASO DE EJECUCION
O CONTROVERSIA SE SOMETEN A LOS TRIBUNALES COMPETENTES DEL DISTRITO
FEDERAL, RENUNCIANDO EXPRESAMENTE A CUALQUIER OTRO FUERQO QUE POR RAZON DE
SU DOMICILIO PRESENTE O FUTURO O POR RAZON DE LA UBICACION DEL INMUEBLE,
PUDIERA CORRESPONDERLES. CON MOTIVO DE LA CELEBRACION DEL PRESENTE
CONTRATO,

EL PRESENTE CONTRATO SE FIRMA POR TRIPLICADO EN LA CIUDAD DE MEXICO, DISTRITO,
FEDERAL, .

ARRENDADOR ARRENDATARIO
RF.C.- RF.C.-
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1.3DISPOSICIONES LEGALES.

En México, al igual que todas las empresas la arrendadora de bienes inmuebles o

inmobiliaria esta regulada por la L.G.S.M.(Ley General de Sociedades Mercantiles)

asi como del Cédigo de Comercio y las leyes Fiscales.

Ley General de Sociedades Mercantiles.

La L.G.S.M., especifica que tipo de empresas 0 sociedades se reconocen para su

funcionamiento en nuestro Pais, las cuales son:

V.

Vil

Sociedad en nombre colectivo

Sociedad en comandita simple

Sociedad de responsabilidad limitada

Sociedad anénima

Sociedad en comandita por acciones

Sociedad cooperativa y

Otras como sociedades civiles.

13



El art. 5° de esta ley, menciona la constitucion de las sociedades ante notario
publico y el art. 8° menciona los renglones que debe contener una escritura publica,

dentro de los cuales estan:

1. Los nombres, nacionalidad y domicilic de las personas fisicas o morales que

constituyan la sociedad.
2. El objeto de la sociedad.
3. Surazdn social o denominacién.
4. Su duracion.
5. Elimporte del capital social.

6. La expresion de lo que cada socio aporte en dinero o en otros bienes. Cuando el

capital sea variable, asi se expresara indicandose el minimo que se fije.
7. El domicilio de |a sociedad.

8. El nombramiento de los administradores y la designacion de los que han de llevar

la forma social.

9. La manera de hacer la distribucion de las utilidades y perdidas entre los miembros

de la sociedad, entre otros.
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Cddigo de Comerclo.

En nuestro Pals, el Cddigo de Comercio tiene una funcién Irnportanle para
regular ef comercio y la economia de México, ya que es en éste donde se establecen
ciertas obligaciones para todas fas empresas y que otras leyes no lo disponen, una
de ellas y la principal, es la que marca en su art. 16 del titulo segundo del libro

primere; que es la inscripcién en e} Registro Publico de Comercio.

También es conveniente mencionar que, el Codigo de Comercio tiene mucha
relacion con el Reglamento del Registro Pablico de Comercio, €l cual define en su
art. 1° qué es precisamente el Registro Publico de Comercio, que a la letra dice; es la
institucion mediante la cual el Estado proporciona el servicio de dar publicidéd alos
hechos y actos juridicos que, realizados por empresas mercantiles o en relacién con

ellas, precisan de este requisito para surtir efectos contra terceros.

Leyes Fiscales.

En cuanto a las leyes fiscales lo mas relevante es que la actividad del arrendamiento
se considera como ingreso para fa L.I.S.R. (Ley del Impuesto Sobre [a Renta) en su
articulo 15 (ingresos acumulables) y en el articulo 16 frac. 1l vigentes para el ejercicio
fiscal del afio 2000, este ultimo considera como ingresos acumulables los
provenientes del contrato de arrendamiento financiero, contrato que se define en el
art. 14 del C.F.F. {Codigo Fiscal de la Federacién) que para nuestro estudio solo lo

mencionamos.
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GAPITULO

METODOS DE REEXPRESION



CAPITULO 1l

METODOS DE REEEXPRESION.

2.1 ORIGENES.

Inflacién:

Desde los afios 70°s la inflacién ha tomado un incremento representativo para
la economia de México en las ultimas décadas, es un fendmeno que se ha
transformado en un problema mundial y det cual nuestro Pais no esta exenlo de este,
y que ha distorsionado la informacion financiera de las empresas en la época en la

que vivimos.

Definicién Actual.

Es un fenomeno economico y social en el que se reflejan el alza de los
precios, provocado por el exceso de demanda sobre la capacidad de la oferta de
varios productos, y se caracteriza por la desvalorizacion de la unidad monetaria de

un Pais.

Debido a esto la Comisién de Principios de Contabilidad {C.P.C.) de! Instituto
Mexicano de Contadores Publicos, A.C. {LM.C.P.) emitid el B-7 (Revelacion de los
efectos de la inflacién en la informacion financiera) en 1979 y que entrara en vigor

para el ejercicio de 1980.
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Sin embargo se publica el B-10 “Reconocimiento de la inflacion en fa
infermacién financiera” en junio de 1983 vigente a partir de los ejercicios sociales que

concluyan el 31 de diciembre de 1984 y que deja sin efecto al Boletin B-7.

El Boletin B-10 presenta conceptos que vienen a evolucionar la técnica
contable y deja uno muy claro. El reconocimiento de los efectos de la inflacién en la
informacién financiera, ya que anteriormente el Boletin B-7 lo mencionaba en una
nota que normalmente aparecia al final de los estados financieros, es decir, la
informacion bésica se expresaba en valores historicos y el efecto inflacionario se
revelaba en una nota. Ahora se incorpora y reconoce el efecto inflacionario en las

cifras de los estados financieros.

En este Boletin, se establecen los métodos de actualizacion que deben
utilizarse para las cifras de los estados financieros, sin embargo ha sufrido algunas
modificaciones en “cinco” documentos de adecuaciones que se mencionan

ensequida.

Primer Documento De Adecuaciones Al Boletin B-10.

Como consecuencia del crecimiento de la inflacion y de aclarar ciertas dudas sobre
la aplicacién del B-10 la C.P.C. emiti¢ las circulares 25 y 26; sin embargo se
considero que debfan hacerse diversas adecuaciones al Boletin incluyendo

conceptos en el primer documento de adecuaciones dichas circulares.
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Et 16 de octubre de 1985, el Consejo Nacicnal Directivo del LM.C.P. aprobd la

promulgacion del primer documente de adecuaciones at Boletin B-10.

Este documento habla de las partidas que deben actualizarse tanto en el
Balance como en el Estado de Resultados; en el primero todas las partidas no
monetarias incluyendo al capital contable y en el segundo los costos y gastos
relacionados con los actives no monetarios y los ingresos relacicnados con los

pasivos no monetarics.

También se mencionan los métodos de actualizacion que son:

1. Metodo de actualizacion de costos especificos: Unicamente para inventarios y

activo intangible asi como de los costos o gastos que tengan refacion con estos.

2. Mélodo de Padticipacion, para las inversiones en subsidiarias no consolidadas y

asociadas con la misma metodologla que los de la controladora.

3. Mélodo de ajustes por el cambio en el nivel general de precios, aplica para las

demas partidas no monetarias.

En concreto, el documento presenta un cambio importante en el tratamiento del
Resultado por Tenencia de Activos No Monetarios (R.E.T.A.N.M.) el cual se llevara

independientemente de su naturaleza favorable o desfavorable al capital contable,
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Segundo Documento De Adecuaciones Al Boletin B-10.

En el mes de octubre de 1987, fue aprobado el segundc documento de

adecuaciones dentro de las cuales cubren los siguientes aspectos:

Tratamiento del Efectoc Monetario Favorable.

En donde se menciona que se debe llevar la totalidad del Efecto Monetario
Favorable al Estado de Resultados, independientemente de si éste es superior 0 no

a la suma de los intereses y fluctuaciones cambiarias.

Comparabilidad o Consistencia de los Estados Financieros de Periodos

Anteriores.

Para fines de Comparabilidad de los Estados Financieros, deben revelarse en
una misma unidad de medida (equivalente a pesos poder de compra del ultimo

ejercicio que se esta informando), los rubros de:

1. Ventas netas

2. Unidad de operacion

3. Utilidad {pérdida) neta

4. Activos totales

5. Capital contable.
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Se aclara que la reexpresion de estas cifras es Unicamente para fines de

presentacion y no implica modificacién alguna en los registros contables.

Las cifras comparativas del Balance, deberdn expresarse a pesos poder de
compra de! cierre del ejercicio y las del estado de resultados a pesos poder de
compra promedio de! periodo. Esta norma fue modificada cuando entro en vigor el

Tercer Documento de Adecuaciones en 1990.

Tercer Documento De Adecuaclones Al Boletin B-10.

En el mes de julio de 1989, fue publicado el Tercer Documento de
Adecuaciones al Boletin B-10, que entra en vigor a partir del 1° de enero de 1990,

aunque se permitié su observancia en forma anticipada en 1989.

El objetivo del documento, es de adecuar algunos puntos de las reglas
contables relativas a la forma de reflejar en los eslados financieros el efecto de la
inflacion, con la finalidad de que estos proporcionen informacion de mayor significado

y calidad para la toma de decisiones.

E! documento, uniforma la presentacion de todos los estados financieros a una
misma unidad de medida; pesos de compra del cierre del ejercicio, es decir, el
Estado de Resultados, el Estado de Variaciones en el Capital Contable, y e! Estado
de Cambios en la Situacién Financiera, deberan presentarse vatluados en la misma

unidad del Balance General.
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También se obliga a reexpresar todos los Estado Financieros de periodos
anteriores, cuando estos se presentan para fines de comparabilidad, a pesos poder
de compra del periedo sobre el cual se informa. Este documento sefiala que, “En
opinion de algunos miembros de la profesion”, para lograr una mejor comparabilidad,
se requiere primeramente que los estados financieros originalmente emitidos, estén
todos ellos expresados en pesos de un mismo poder adquisitivo o al cierre del

gjercicio”,

La distorsion que provoca la inflacién en los estados financieros, esta en
funcién tanto de los niveles de la misma comec de su duracion en el tiempo; a
mayores niveles de inflacién mayor sera la distorsion, a mayor duracion en el tiempo
mayor sera la falta de comparabilidad entre periodes provocada por el efecto
acumulativo de la inflacién, se considera que a niveles inflacionarios anuales de dos

digitos, la distorsion sobre los estados financieros es significativa.

También habla de los conceptos del capital contable en el Balance General, la
cual debera distribuirse entre los distintos rubros que lo componen, cada partida del
capital contable, deberd estar inlegrado por la suma de su valor nominal y su

correspondiente actualizacion.

En cuanto a la revelacion expresa que en e} propio cuerpo de los estados
financieros y en notas a los mismos, deberan anotarse que informacion esta

expresada en pesos de poder adquisitivo a determinada fecha.
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Cuarto Documento De Adecuaciones Al Boletin B-10.

En el mes de octubre de 1991, fue aprobado el cuarto documento de
Adecuaciones al Boletin B-10, obligatorio para los estado financieros que se
preparen a partir de esa fecha. El documento defd sin efectos los conceptos sobre

paridad técnica vigentes hasta 1990.

El Boletin dice lo siguiente: se considera que no hay meétodo que cuantifique
razonablemente la contingencia por el riesgo cambiario de una manera general para
todas las empresas. Por lo tanto, se elimina la norma establecida en el Boletin B-10
de reconocer un gasto y un pasivo por riesgo cambiario, de acuerdo a la metodologia

de la paridad técnica.

Quinto Documento De Adecuaciones Al Boletin B-10 (Modificado).

En la revista del I.M.C.P. del mes de marzo de 1995, salié publicado el Quinto
Documento de Adecuaciones al Boletin B-10, el cual entré en vigor el 1° de enero de

1996.

El documento original pretendia suprimir la utilizacién del Método de Costos
Especificos para la actualizacién de la informacidn financiera y dejar la informacion

que produce este método en notas a los estados financieros.

Entre las razones por las que se emili¢ este documenio se encuentran las
necesidades de simplificar el B-10, de dejar un método unico para reexpresar la

informacion financiera y finalmente la necesidad, a raiz de la firma del Tratado de
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Libre Comercio con Estados Unidos y Canada, de homologar los principios

contables entre los tres paises.

En el alcance de este documento se establece un solo método para la
actualizacion de los inventarios y costos de ventas, inmuebles maquinaria y equipo y
su correspondiente depreciacion acumulada y del periodo, mediante el Método de
Costos Especificos y aplicarse unicamente el Método de Ajustes por Cambios en el
Nivel General de Precios; sin embargo se podra revelar en notas a los estados
financieros, los costos especificos relativos a estos activos. Posteriormente se
publicé un “Adendum al Quinte Documento de Adecuaciones al Boletin B-10", el cual
dice que con maotivo del radical cambio de escenario econdmico que México, sufrié a
partir del mes de diciembre de 1994 la C.P.C. se enfrenta a ta problematica que
representa el tener una disparidad tan importante entre la paridad del mercado vy la
paridad tetrica del nuevo peso ante las divisas extranjeras en especial el dolar
americano, asegurando que la misma no se revierta o al menos disminuya a corto
plazo; en este contexto, el iniciar un proceso para valuar los activos no monetarios
exclusivamente del método de Ajustes por Cambios en el Nivel General de Precios a
partir de 1996 podria provocar que las cifras resultantes de dicha actualizacion

perdieran significado.

Como resultado de estas inquietudes la Comisiobn de Principios de

Contabilidad llegé a las siguientes conclusiones:

a) se ralifica el método de Ajustes por Cambios en el Nivel General de

Precios.
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b) Con objeto de dar oportunidad a que las empresas tengan un afio mas
para prepararse para abandonar el método de Costos Especificos y el
reconocimiento de! desfasamiento impoertante entre los factores de inflacion
y el cambio de paridad del nuevo peso, dicha Comision somete a
auscultacién el adendum al Quinto Documento de Adecuaciones al Boletin
B-10 vigente en donde se difiere la aplicacion de dicho documento, para
entrar en vigor a partir det 1° de enero de 1997, por lo que sustituye y deja

sin efecto al documento original.

2.2 AJUSTE AL COSTO HISTORICO POR CAMB!OS EN EL NIVEL GENERAL DE
PERCIOS (ILN.P.C.)

Como se menciond en el apartado anterior de acuerdo con la Comisién de
principios de Contabilidad este método es el que mas se apega a nuestra econohia
y consiste y consiste en corregir la unidad de medida empleada por 1a contabilidad
tradicional, utilizando pesos constantes en vez de pesos nominales; es decir que la
contabilidad tradicional sumaria las cantidades erogadas como iguales
independientemente de su distinto poder de compra que las hace deferentes, en
tanto que el método de gue hablamos buscaria a cuanto equivale el poder de compra

de los pesos erogados en distintas fechas.

Anteriormente, se mencionaron partidas meonetarias y partidas no monetarias,

para entender que son y que representan se explicara brevemente cada una de ellas.
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Partidas Monetarias.

Se definen como aquellas inversiones u obligaciones de las empresas que
estan representando valores monetarios y que en el futuro se convertiran en flujo de
efectivo y por consecuencia en un entorno inflacionario se modifica se poder

adquisitivo,

Ejemplo de partidas monetarias en el Activo:

1. Caja y Bancos

2. Inversiones de renta fija

3. Clientes

4. Documentos y Cuentas por Cobrar

5. Deudores Diversos

6. Prestamos a funcionarios y empleados

7. Saldos a favor de impuestos
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Ejemplo de partidas monetarias en el pasivo:
1. Proveedores

2. Acreedores diversos

3. Documentos por Pagar

4. Créditos Bancarios

5. Impuestos por Pagar

Partidas no Monetarias.

Son aquellas inversiones u obligaciones que estan representando bienes que
pierden su valor de acuerdo al uso, pero que tienen la caracteristica de incrementar

su valor nominal por los efectos de la inflacion.

Aunque cabe mencionar que si se trata de una partida de este tipo en
especifico, su valor de reposicién nominal no podra ser paralelo al crecimiento de la
inflacién, debido a que el L.LN.P.C. se deriva de una “canasta” de mas de 1,200 bienes
y servicios para consumo y por consiguiente el comportamiento en valores nominales

no coincidira con e! indice mencionado.
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Ejemplo de partidas No Monetarias:

1. inventarios

2. Costo de ventas

3. Terrenos

4. Edificios

5. Magquinaria y equipo

6. Equipo de transporte y demés activo fijo

7. Todas las cuentas de Capital Contable

2.3 ACTUALIZACION DE COSTOS ESPECIFICOS. (AVALUOS).

A este mélodo también se le conoce como valores de reposicion, el cual se
funda en la medicién de valores que se generan en el presente, en lugar de valores
provocados por intercambios realizados en el pasado; es decir que se practica un
avaltio a través de un Perito Valuador, para sustituir los valores histdricos de los

bienes por valores de reposicion.

El método se refiere principalmente a las inversiones no monetarias como son:

inventarios, inmuebles, mobiliario, equipo y su depreciacidbn acumulada y sus
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correspondientes efectos en el estado de resultados el costo de ventas y

depreciacion del ejercicio.

Derivado del parrafo anterior la arrendadora de bienes inmuebles podria
aclualizar sus cifras por ambos métodos ya que podria valuar sus propiedades y ver
que tanto se disparan las diferencias para poder tomar el valor del activo que le

convenga a la Administracion.

2.4 OBJETIVOS.
ILN.P.C.

El objetivo del método, es convertir unidades monetarias que reflejan un
distinto poder de compra, en una nueva unidad de medicién dada precisamente por
su poder de compra, es decir cambiar 1a unidad de medida actual de! peso por un
peso en su funcién a su poder de compra en el momento en el momento en que se

este llevando a cabo la operacion.

También tiene como objetive hacer los resultados de operacién aritmeéticos
utiizando mediciones contables mas significativas, para que tenga mas significado
las comparaciones entre un periodo y otro, asi como mejorar el significado de la

medicién de! ingreso.

Costos Especificos.

En resumen el objeto fundamental de la teoria de la actualizacién es la

preservacion del Capital contra la erosién originada por las presiones inflacionarias;
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con niveles de precios continuamente al alza, en la contabilidad tradicional, las
utilidades son exageradas debido ha que no se hace provision para la reposicion de
los activos a los nuevos costos aumentados, las utilidades no solamente crean
impresiones erroneas del potencial de generacion de utilidades de las empresas,
sino que puede conducir a decisiones incotrectas con respecto a la distribucion de

utilidades.

Las causa que originan diferencias entre las cifras a su valor histérico y

las cifras a su valor de reemplazo son entre olras:
a) La perdida del poder adquisitivo de la moneda.
b) La oferta y la demanda.
¢) La plusvalia de los bienes.

d) La estimacion defectuosa en la vida probable de los bienes.

2.5 VENTAJAS Y DESVENTAJAS,

Las Principales Ventajas Del Método Por LN.P.C. son:

1. En un cambio de la unidad de medicion, respeta todos los principios

contables, conserva el costo histérico.

2. Es objetivo y comparable.

3. Mejora el enfrentamiento para la determinacién de fa utilidad.

29



4. Evita la descapitalizacion de las empresas.
5. Mejora la comparabilidad de la informacion financiera y contable.

6. Su costo es accesible y su manejo sencillo.

Las Principales Desventajas son:

1. El indice es comin y no particular, por lo que no consideran los cambios en

la calidad o las mejoras en los bienes que forman la canasta.

2. Los Indices representan promedio de cambios en una diversidad de bienes

y servicios.

3. No reflejan el valor de los activos, por que es dificil que la inflacién general

de los mismos coincida con los especificos.

Las Principales Ventajas Del Método de Costos Especificos son:

1. Trata de determinar, lo mas aproximado posible, el valor especifico de
cada bien que integra el activo y por consiguiente, asi actualizar el valor

total de la empresa.

2. F| estado de resultados refleja mas fehacientemente el resultado de las
operaciones al deducir de los ingresos el costo de reposicion de los

articulos vendidos.
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3. Presenta por separado las ulilidades de operacion y las utilidades por

retencion de activos.

4. Evita la descapitalizacion de la empresa al asegurar el mantenimiento

fisico del capital.

{_as Principales Desventajas son:

1. Dificultad para la obtencién del valor actual en algunos activos.

2. Su operacidon es mas costosa ya que implica la practica de un avalio.
3. Para muchos usuarios sera mas dificil de interpretar en algunos puntos.

4. Su objetividad es criticable ya que depende del criterio del valuador.

2.6 ALTERNATIVAS Y LA UTILIZACION DE LAS CIFRAS REEXPRESADAS.

La informacion financiera por si sola sirve para la toma de decisiones de los

usuarios y es mas Util si esta se presenta actualizada conforme al Boletin B-10.

Una utilizacién practica que puede presentarse es el tener una situacion
econdmica ventajosa frente a terceros para solicitar algin credito a largo plazo para

que la empresa pueda cumplir con sus obligaciones, debido a que presenta en dicha

31



informacion una solvencia atractiva, ya que las instituciones de crédito antes de
otorgar un préstamo, investigan en los estados financieros el monto de sus bienes

con los que la empresa puede garantizar el pago de dicho préstamo.

Una alternativa es de tener una reserva suficiente en el momento en que se
requiera reponer sus activos, ya que al ir incrementando la depreciacion sobre
valores actuales la Administracién puede tomar la decision en ese momento en que
dichos activos deben renovarse y asi se evita un desajuste a la economia de la

empresa.

Ante la problemética de la descapitalizacién de las empresas, forzosamente se
deben reexpresar las cifras para contrarrestar este fenémeno, que por lo general
proviene de decisiones incorrectas del pago de dividendos ya que pueden realizarse
en los momentos menos adecuados, la actualizacién de las cifras permite determinar
costos actuales mas concretos y asi el enfrentamiento de estos ante los ingresos
serd mas equitativo. También se evita que se generen utilidades ficticias y permite
conacer con mayor exactitud la rentabilidad que esta generando la inversidn de los

empresarios.

Por otra parte al asegurar los bienes con valores actualizados se consigue
salvaguardar el patrimonio de la compafiia. Ademéas de que los valores actuales
ayudan a elaborar presupuestos mas correctos, los cuales establecen metas y

objetivos mas realistas.
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Actualizacion De Los Estados Financieros De La Empresa Inmobiliaria
(Caso Practico).
A continuacion se presentara un caso practico de la reexpresion de Estados

Financieros de una inmobiliaria utilizando conceptos vertidos en este trabajo.

La Cia. Propiedades M Y G, S.A. de C.V. por necesidades de informacion
financiera actualizada, presenta las siguientes cifras histéricas al 31 de diciembre de
19X9, con el objeto de aplicar el Boletin B-10 y sus adecuaciones, para la correcta
toma de decisiones (Ver anexo A y anexo B). La empresa nunca ha efectuado la
reexpresion y de acuerdo con los lineamientos del Boletin se actualizara un afio
anterior a la fecha (abril de 20X0), para efectos de obtener cifras mas reales y

reexpresar los meses subsecuentes.

De acuerdo a la informacion presentada, las partidas monetarias serian las
siguientes:
PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPO.

El activo fijo se analiza como sigue:

VALOR HISTORICO
{Miles de Pesos)
CONCEPTO Ene Ene Ene Ene Ene |[TOTAL
19X5 19X6 19X7 19X8 19X9

Terrenos 150 174 - - - 324
| Edificios e Inst. 214 100 150 - - 464
|Mob. Y Eq. Ofna. 50 25 - - - 75
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Equipo de Computo 20 10 15 10 8 63

TOTAL 434 309 165 10 8 926

A continuacidn se detalla la depreciacidn:

DEFRECIACION ACUMULADA
HISTORICA
{Miles de Pesos)

CONCEPTO 19X5 | 19X6 | 199X | 19x8 | 19X9 ! TOTAL

Terrenos - - - - - -
Edificios e Insta. 11 16 23 23 23 96
Mob. Y Eq. Ofna. 5 7 7 7 7 33
Equipo de Computo 6 9 13 12 10 50
TOTAL 22 32 43 42 40 179

El capital esta inlegrado por 1,000 acciones de $355 c/u, aportado el 10 de

enero de 1995,

Las utilidades retenidas generadas por afo y su aplicacion a la Reserva Legal

son:
Aiio Importe Reserva Legal | Fecha de Aplicacion
19X5 {45) -
19X6 a0 5 Abril de 19X7
19X7 124 8 Abril de 19X8
19X8 112 6 Abril de 19X9

| 19X9 180 9 Abril de 20X0
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COMPANIA: PROPIEDADES MYG, S.A. DE C.V.

ESTADO DE RESULTADOS

DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 19X9

{ Miles de Pesos )

1999 %

INGRESOS
ingresos por Arrendamiento 1015
Total de Ingresos 1015] 100

COSTO DE VENTAS
Costo de Venlas 0
Total Costo de Ventas g

UTILIDAD BRUTA 1015| 100
GASTOS DE OPERACION
Depreciacion 40
Gastos de Administracion 550
Total Gastos de Operacion 590] 58
UTILIDAD DE OPERACION 425| 42
CTO.INTEG.DE FINANC.
A Cargo:
Gastos Financieros 0
Total a Cargo 0
A Favor:
Productes Financieros 52
Tolal a Favor 52
Total Costo Int. de Fin. 52 5
Otros (Gtos.) ingresos Q
Total Otros {Gtos.) Ingresos 0 0
UTILIDAD ANTES DE ILS.R. Y P.T.U. 477] 47
Provision [.S.R. Y P.T.U. 2687
UTILIDAD NETA 210] 21
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Los datos para obtener los factores de actualizacion, provienen de la tabla que

a continuacién presentamos:

i gé&@é:éiﬁiaz

198

107.1430
111.6840
118.2680
127 6520
133.0290
137.2510
140.0490
142.3720
1453170
148.3070
151.9640
156.9150

134.9993

INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL OONSUMDOR

196

16256560
166.3500
170.0120
174.8450
178.0320
180.9G10
1835030
185.9420
188.9150
191.2730
194.1710
203830

1814028

14

261.9830
2857730
2884280
21.0750
22.860
2A.7500
2966980
208.3650
301.2510
303.1590
306.8550
089190

R [: AN "
65410 2369310
295 241.0M0
2115060 2439030
213880 2461850
2158340 2481460
17740 2510790
2196460 2535000
21590 25659370
2430 220080
261540 2638150
28680 2684870
231.8860 2750330
28868 23633
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ESTADO DE RESULTADOS ¥ BALANCE GENERAL,

Se ha tomado la decision de aplicar 1a reexpresion por el método de Ajuste por
Cambios en el Nivel General de Precios (I.N.P.C.) ya que este método es el que mas

se adecua a la inflacion que vive nuestro Pais segun e! Boletin B-10.

Cuando se reexpresa por primera vez Unicamente de actualiza el Balance
General a la fecha del cierre del ultimo ejercicio, o en este caso del ejercicio
inmediato anterior, ya que los resultados se reflejan en la utilidad del ejercicio. Lo
anterior es con el objeto de reflejar la Comparabilidad de los Estado Financieros que

menciona el Boletin 8-10,

ACTIVO FIJO DE OPERACION.

Para aplicar el Boletin B-10 con la informacion que se mostré anteriormente, se
actualizaran unicamente fas partidas no monetarias; partiremos del activo fijo el cual
ya se menciond como esta integrado, y que ademas es uno de los renglones

principales de los activos nc monetarios.

Tratadndose de reexpresién inicial se aclualiza obteniendo el factor que resulta de
dividir el LN.P.C. del mes del cierre del gjercicio entre el 1.N.P.C. de la fecha de
adquisicion de cada uno de los activos como se muestra en la cédula No.1
(Actualizacidon de Terrenos) el cual se multiplica por el valor historico del activo, al
resultado se le resta dicho valor histérico para obtener la diferencia por reconocer, de

la cual se debe correr un ajuste por actualizacion de cada activo que se reexprese.
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ACTUALIZACION DE ACTIVO FMO

Cedula No. 1
TERRENOS
FECHADE [ IMPORTE INP.C. LNP.C. IMPORTE DIF. POR
ADQUISICION FECHADEADQ. || DIC.99 || FA ACTUAL. || RECONOCER
Ene-19X5 150 107.1430 308.9190 || 2.8832 432H 282
Ene-19X6 174 162.5560 308.9190 | 1.9003 331 157
324 763 439
ASIENTO No. 1 D H
ACTUALIZACION DE TERRENOS 439
CORRECCION POR REEXPRESION 439

En el caso de una reexpresion subsecuente se debe tomar el valor actualizado
del activo al mes anterior para reexpresarlc a la fecha de cierre del mes de que se

trate, como se muestra en el cuadro R.1 correspondiente al mes de enero.

DEPRECIACION DE ACTIVO FIJO.

Para el caso de la depreciacidbn acumulada, cuande se reexpresa por primera
vez, se toma el valor del activo de que se trate y se multiplica por el porcentaje de
depreciacién acumulado a la fecha, para obtener el valor de la depreciacion
actualizado de cada activo, restando a este el valor histérico de dicha depreciacion
para correr el ajuste por actualizacion. Ver la cédula 2.1 de la depreciacién

acumulada de edificios.
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DEPRECIACION ACUMULADA DE EDIFICIOS

Cedula No. 2.1

FECHADE | VALORDE | % DEP. ACUM | DEP. ACUM j DEP. ACUM|{ ACT. DEP.
ADQUISICIONY ACTIVO ACT.] A LA FECHA ACTUAL. HIST. ACUMULADA
Ene-19x5 617) 25% 154 541 100
Ene-19x6 190 20% 38 ) 18
Ene-19X7 225 15% H 22 12
1,032 226 96 130
ASIENTO No. 2.1 D
CORRECCION POR REEXPRESION 130

Cuando la depreciacién acumulada se actualiza posteriormente se bebe reflejar
en el Balance y en los resultados, el importe que corresponda de acuerdo a la
diferencia, del importe por depreciacidn del ejercicioc que se afecto en gastos
histéricamente con el importe que resulta de la actualizacion de dicha depreciacién al

cierre del periodo o del ejercicio de que se trate. Para entender la que mencionamos

ACTUALIZACION DE DEP. ACUM. DE EDIFICIOS

anteriormente se muestra a continuacion un ejemplo:

MES: ENERO

[ EDIFICIOS E INSTALACIONES |

40

Valor del Activo [% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Histérico 454 5% 23 1.9
Actualizado 1046 5% 52 44
24 Dif. A Dep. del gjerc.




SERVICIOS Y GASTOS DE OPERACION.

Los gastos de operacidon se actualizan conforme transcurre el tiempo, en las
actualizaciones subsecuentes o de meses posteriores al cierre de un elercicio
anterior, se debe reconocer los efectos de la inflacion de acuerdo al Boletin B-10 a

pesos de poder adquisitivo del cierre del periode de que se trate.

Para reflejar estos efectos, se actualizan todas las partidas que integran el
Estado de Resultados, en este trabajo se opto por tomar una columna histérica y una
columna de actualizacién, reflejando el acumulado a la fecha del cierre del periodo.
El procedimiento es simple, en el mes de enero todas las partidas estan a pesos de
poder adquisitivo de la fecha, por el simple hecho de iniciar un ejercicio y ser el
primer mes de este, por lo tanto no hay actualizacion en este mes, sin embargo se
debe reconocer e! ajuste a la depreciacion que ya se menciond anteriormente y
determinar el REPOMO (Resultado por Posicion Monetaria), el cual se vera en su
momento. Para tener una idea mas clara de cémo actualizar el Estado de Resultados
se elaboré una hoja de trabajo la cual se denomind 3ra Adec. Y en Ila cual se
muestra mes por mes el efecto que tienen las cifras al aplicar el factor de

actualizacién mensual.

CAPITAL.
Al igual que los conceptos anteriores, cuando se trata de una reexpresion Iniclal,
se obtiene el factor de ajuste desde la fecha de aportacion y hasta la fecha del cierre

del ejercicio. Cédula No. 5.
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Para el caso de las utilidades acumuladas se toman promedios de indices de los
afos de origen de las utilidades y se determina el factor hasta el cierre del ejercicio
que se trate, ya que estas se van generando durante el transcurso de todo un afio y

se refleja el acumulado al final del ejercicio. Cédula No. 6.

En el caso de la aplicacion de la reserva legal para obtener e! factor de
actualizacion se parte de la fecha de aplicacion de esta y hasta la fecha de cierre del

ejercicio. Cédula No. 7.

Los lres conceptos que se vieron anteriormente, se actualizan posteriormente
cada mes de la misma forma que el activo fijo, tomando en cuenta los movimientos
de capital que sufra la empresa durante el ejercicio. Ver El cuadro R.2 del mes de

febrero.

REPOMO.
El Resultado por Posiciéon Monetaria, como su nombre lo dice es |a diferencia que
existe entre los aclivos monetarios y pasivos monetarios a la cual se aplica el factor

de actualizacién del mes o del periodo de gue se trate para obtenerlo.

Este concepto representa la perdida del poder adquisitivo de la moneda a través
del tiempo al mismo tiempo que conservan su valor nominal los actives y pasivos
monetarios. En el caso de los primeros esto provoca una pérdida, ya que cuando la
empresa los convierte en dinero ¢ haga uso del mismo dispondrd de una cantidad

igual al valor nominal de estos pero con un poder adquisitivo menor. Por lo que
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respecta a las deudas de! fendmeno es exactamente el mismo pero con un efecto

favorable para la empresa, ya que liquidara un pasivo con cantidades de dinero de

menor poder adquisitivo.

Para ejemplificar como determinar el REPOMO se elabor6 la siguiente cédula:

RESULTADC POSICION MONETARIA EJERCICIO 20X0

PROPIEDADESMY G, SA DECYV,

CONCEFTO ENERO FEBRERO MARZO ABRIL SUMA
CAJAY BANCOS 8 7 8 10 33
INVERSIONES 655 573 580 605 2413
CTAS X COBRAR A CLIENTES 300, 250 200 150 900
DEUDORES DIVERSOS 80 45 0 0 135
ACTIVOS DIFERIDOS 13 10 7| 4 3
TOTAL ACTIVOS MONETARIOS 1,066 885, 795 769 3515
PROVEEDORES 528 330, 107 70, 1,035
ACREEDORES DIVERSOS 50 0 76 2 168
DOCLRVENTGS X PAGAR 0 0 0 0 0
IMPUESTOS X PAGAR 167 170 180, 123 640
TOTAL PASIVOS MONETARIOS 745 500 383 265 1,873
DIFERENCIA a2 385 432 504 1,642
FACTOR 0.0134 0.0088 0.0055 0.0056 0.0927
REPOMO 4 3 2 2 11
ACUMULADO: 4 7 9 1

A continuacidén se mostrara la reexpresion inicial y las subsecuentes con todos

los papeles y cédulas de trabajo por cada mes, con algunos comentarios breves:
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En esta reexpresion inicial los efectos de 1a inflacion se visualizan en el Balance

General, ya que es el (nico que se actualizé como se menciono anteriormente.

Es aqui donde podemos mostrar en donde se aplica la Primera Adecuacion del

Boletin B-10, ya que esta menciona que partidas de los Estados financieros se

deben actualizar y que métodos se utilizan para efectuar la reexpresién.

Si comparamos el Estado de Posicién Financiera anterior al de la reexpresion

tenemos una diferencia en los activos fijos y en el capital contable en su valor

separando en cuentas de actualizacion la diferencia por la que se corrio el ajuste, por

gjemplo;

CONCEPTO HISTORICO ACTUALIZADO DIFERENCIA
TERRENOS 324 763 439
EDIFICIOS 464 1032 568
DEP. ACUM. EDIF, 96 226 130
CAPITAL SOCIAL 380 1096 716

Si ohservamos las diferencias, son algunas de las que quedaron reflejadas en el

Estado Financiero Reexpresado a! 31 de diciembre de 19X9, cada cuenta tiene una

cuenta complementaria de actualizacion.
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COMPANIA:  PROPIEDADES MYG, 5.A. DE C.V.
ESTADO DE POSICION FINANCIE RA
AL 30 DE ABRILDEZ20XQ.

{ Miles de Pesos )

L AcTI1VaO " J[ENERG [% | [FEBRERO [% | [ MARZO [% | [ ABRIL [% |
ACTIVO CIRCULANTE

Efectivo Caja y Bancos 7 8 10 9
Inversiones en Valores 573 580 605 625
Cusntas y Doctos. X Cobrar a Ces. 250 200 150 0
Deudores Diversos 45 0 0 0

Total Activo Circulante 875 54 788 | 51 7651 51 634 | 46
PROPIEDADES, PLANTA Y EQ.

Activo fijo - Bruto 926 926 926 926
Depreciacién Acum.- Activo fijo 182 185 188 191
Activo Fijo Neto T44 | 48 741 | 48 78| 49 735 | 54
OTROS ACTIVOS

Gastos por Amertizar 10 7 4 ]

Total Otros Activos 10 1 7 [v] 4 0 0 0
ACTIVO TOTAL 1,629 | 100 1,536 | 100 1,507 | 100 1,369 | 100
LS P ASIVO ][ _ENERQ T% | [FEBRERC [% | MARZC T% | [ ABRIL % |
PASIVO A CORTQ PLAZO L

Proveadores 330 107 70 230
Acreadores Diverses - 0 6 72 64
Documentos por Pagar 0 0 o) 0
Impuestas por Pagar 170 180 123 205

Total Pasive Corto Plazo 5001 31 363 | 24 265 | 18 519 38
TOTAL PASIVO 500 ] 31 363 24 2651 18} 518 | 38
| CAPITAL JL_ENERC [% | [FEBRERO |% | [ MARZO [% | [ ABRIL % |
CAPITAL CONTABLE

Capital Social 380 380 380 380
Reserva Legal 17 17 i7 26
Utilidades Retenidas 671 671 671 202
Ulilidades del Ejercicio 61 105 174 242
TOTAL CAPITAL CONTABLE 1,128 | 69 1173 76 1,242 | 82 850 { 62
TOTAL PASIVO ¥ CAPITAL 1,629 [ 100 1,536 [ 100 1,507 | 100 1,369 | 100

45



9%

0X0¢30N4gv 30 0 TV OH3N3 30 10130

(sosad 9p s3I )

SOgYLINS3y 30 OQvLis3
'A'D 30 V'S "OAN $3AYQTIdOYd  VINYIWOD

vZ_[Z¥Z L Ie9 z 89° TN v I = 9 19 TS YIIN avaiLn
GGl '] g5 9t 05 Ld A YS)upisivod
Er  [LE¥ Z1- |Zet ZL. [¥2r. .- g  [08- . [T (A ‘L d A WS 30 SALNY avaln
0 - 2 0" |z 0 0 = o Cfess f ] o 0 T . sosaibu) {'s019) soN0 0L
c 2 0 0 0 sosauBul (#019) son0
91 |sst [ (52 v. |68 .- .| v [eE -1 [s oF S T. - .- 'UiJ 8P JUuj 010D |e1o)
591 Iy . 68 U 8ET YT ov E loaed e |2i0)
(=13 FA 4 6E |1 ay SOUBIUBLS SOIINPQIL
LIOARH
0 . 0. 0. I 0:. . = 0 ofizen e g0,
0 0 0 0 0 SCIIDUBL SOISED)
:oBien v
. . DNWNIJ 30'93INIOLD
12 04T 2. {8l I = A P S 69 -7 NOIDYHIJO 3G gvaQrilLn
£2. |02 - 5. 2o " [ F N A N o5 | ugpessdQ op saised (210 L
8Le 65 fA% Gl s UQIDROSIUNLIPY Bp S0I15E0
k43 £ £ £ £ UpReRadag
T T NODVHICO 30 SOLSVD

001 __j0oS 001 _[oFL- 001|021 o] [0 foz .. | (001 [ogv YLNHE avaniLn
0 . 0 00 . S {08 St . Jo. e SeuaA P 01S0D (8101
o 0 0 i) [i] SEIUSA 8p 01S0D)

.o T SYINIA 3A QLSO
6y |oos ¥L oyt CASANS (74 Y W - I v I I [ 174" sosasbur ep o
005 vl 024 0z} 0z ojuanuepualry Jod sosaibu
e L. K. .. SOSJHONI

% |OOYINANDY % ALY % ozavn=] [% | ouFusad?| [ OY3NT




iy

A Ol = zomvildyd.AONSYaaYLOL
. FMEVINOD YLIdYD TWI0L
8el o) ded v (Jns|) 0 0s3x3 001 6022 % TL TR T SR AVLOLIOALLDY
88 sepiuajay sapeplinn "oy
¥ jeba eatasey oy o gL 7T SOAIDY SOJIO |BI0 )
gLl [erog feyded 1oy £ Jezipowy lod sojseq)
012 oIa(3 [ap sapepin .. _ SOAILOV . S0OY10
L9 Seplua)ay sapepiin
il |ebaq eaiassy 19 |€89'L - OleN oll4 oAy
0gc je1og [eiden vz SSUOIZEN|BATY -"WNdY ugloenaidag
6.1 ofi} 0ANOY ~Wnoy ugloeasidsg
i JIEYINOD TYLIGYD eaLt sauooeneAay
926 ojug - ol oARdY
[%lIex6t 1 | 1 v L1 d¥ D
‘03 A YLINY1d 'S3ava3idoyd
FXAR B:] 7 : OAISYd Y10
gc | €501 2iuR|IN2UI) CAIDY |BIOL
LZ | svL 0Zeld OHOD OAISEd (8101
191 Jefey Jod soysanduw) 06 S0SI8AIQ SAI0pnaQ]
0 Jebed Jod sojuawnoeQ 00t '$910) e JBIgoN) X "sojooq A sejuangd
0S SOSIaAI(] SSI0PSRIIY GGY S2I0[BA US SOUOISIaAU|
8zs S8I0pa3A0Id g sooueg A eles oao9)13
QZv1d O1H0D ¥ OAISYd JLINYINOHID OALLDV
%] 6X61 | | OAIl SV d | [ %] 6X61 ] | OAI1l LDV -

( sosad ap san )
'6X61 30 3HAW3IDIA 3A 1§ W
OALLISINDAY ¥3A0d 30 S0S3d V VHIAIDNVYNI4 NOIDISOd 3a 0avis3
'A'D 30 V'S 'DOAN SIAVAIIHOYd  VINYIWOD



NGMBRE DE LA EMPRESA: PROPIEDADES MY G, S.A.DEC.V.

ACTIVO FIJO AL 31 DE DICIEMBRE DE 19X9

Anexo 1

COSTODE| DEPREC. ACT'N DEP. | VALORNETO

CONCEPTO Apauisic. || AcumuLADA | DE acTivOf ACTUAL.||  TOTAL
TERRENOS 324 0 439 0 76
EDIFICIOS E INSTALAC. 464 96 568 130 80
MOB. Y EQ. DE OFNA. 75 33 117 58 10
EQUIPO DE COMPUTO 63 50 59 59 7
TOTAL 926 179 1,183 247 1,68
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ACTUALIZACION DE ACTIVO FILO

Cedula No. 1
TERRENOS
FECHA DE IMPORTE INP.C. INP.C. IMPORTE DIF. POR
ADQUISICION FECHA DE ADG. DIC. 99 FA. ACTUALIZADO | RECONOCER
Ene-19X5 150 107.1430 3089190 2.8832 432 282
Ene-19X5 174 162.5560 308.9190 1.9003 3 157
324 7631 439
ASIENTO No. 1 o H
ACTUALIZACION DE TERRENOS * 439
CORRECCION POR REEXPRESION 439
EDIFICIOS Cadula No. 2
FECHA DE IMPORTE INP.C. INP.C. IMPORTE DIF. POR
ADQUISICION FECHA DE ADQ. DIC. 99 F.A ACTUALIZADD | RECONOCER
Ene-19X5 214 107.1430 308.9190 2.8832 817 403
Ene-19X6 100 162.5560 308.9190 1.8003 190 90
Ene-10X7 150 205.5410 308.9190 1.5029 225 75
464 1,032 568)
ASIENTO No. 2 D H
ACTUALIZACION DE EDIFICIOS 568
CORRECCION POR REEXPRESION 568
DEPRECIACION ACUMULADA DE EDIFICIOS Cedula No. 2.1
FECHADE | VALORDE % DEP. ACUM DEP.ACUM [ DEP.ACUM| ACT.DEP.
ADQUISICION] ACTIVOACT. ALAFECHA ACTUALIZADA | HISTORICA | ACUMULADA
Ene-19X5 617 25% 154 54 100
Ene-19X6 190 20% 8 20 18
Ene-19X7 225 15% 34 27 12
1,032 226 %6 130
ASIENTO No. 2.1 D H
CORRECCION POR REEXPRESION 130
ACTUALIZACION DE DEP. ACUM. DE EDIFICIOS 130
MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA Ceduta No. 3
FEGCHA DE IMPORTE LN.P.C. INPC. IMPORTE OIF. POR
ADQUISICION FECHA DE ADQ. DIC. 99 FA ACTUALIZADO | RECONOCER
Ene-19X5 50 107.1430 308.9190 2.8832 144 94
Ene-19X6 25 162.5560 308.9190 1.9003 48 23
75 192 117
ASIENTO No. 3 D H

ACTUALIZACION DE MOB. Y EQ. DE OFICINA
CORRECCION POR REEXPRESION

49
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DEPRECIACION ACUMULADA DE MOB. Y EQ. DE OFICINA Cedula No, 3.1
FECHA DE VALOR DE % DEP. ACUM DEP. ACUM | DEP.ACUM{ ACT. DEP.
ADQUISICION ]| ACTIVO ACT. A LA FECHA ACTUALIZADA | HISTORICA | ACUMULADA
Eng-19X5 144 50% 72 25 41
Ene-19X6 43 40% 19 8 11
192 91 33 58
ASIENTO No. 3.1 D H
CORRECCION POR REEXPRESION 58
ACTUALIZACION DE DEP. ACUM. DE MOB. Y EQ. DE OFNA. 58
EQUIPQ DE COMPUTO Cedula No. 4
FECHA DE IMPORTE LN.P.C. LN.P.C. WMPORTE DIF. POR
ADQUISICION FECHA DE ADO. DIC. 89 F.A. ACTUALIZADOQ | RECONOCER
Ene-19X5 20 107.1430 308.9190 28832 sg| 38
Ene-19X6 10 162.5560 308.9190 1.8003 19 9
Eng-19X7 15 205.5410 308.9190 1.5029 23 8
Ens-19X8 10 236.9310 308,9190 1.3038 13 3
Ene-19X8 8 281.9830 308.9190 1.0955 8 1
53 122 59]
ASIENTO No. 4 p H
ACTUALIZACION DE EQ. DE COMPUTO 59
CORRECCION POR REEXPRESION 59
DEPRECIACION ACUMULADA DE EQ. DE COMPUTO Cedula No. 4.1
— e e——————
FECHA DE VALOR DE % DEP. ACUM DEP. ACUM | DEP.ACUM] ACT. DEP.
| ADQUISICION ] _ACTIVO ACT. A LA FECHA ACTUALIZADA | HISTORICA | ACUMULADA
Ene-19X5 58 100% 58 20 38
Ene-19X6 19 100% 19 10 ] |
Ene-19X7 23 90% 2 13 8
Ene-19X8 13 60% 8 [ 2
Ene-19X9 9 0% 3 1 2
122 to9) 50) 59/
ASIENTO No. 4.1 D H
CORRECCION POR REEXPRESION 59
ACTUALIZACION DE DEP, ACUM. DE EQ. DE COMPUTO 59
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Al ALL ION DE CAPITAL SOCIAL CoedulaNo. 5
FECHA DE IMPORTE INPC. INPC. IMPORTE DIF. POR
APORTACION FECHA DE APORT. DIC. 89 F.A. ACTUALIZADO | RECONOCER

Ene-19X5 380 107.1430 308.9190 2.8832 1,008 716
380 1,096 716
ASIENTO No. § D H
CORRECGION POR REEXPRESION 718
ACTUALIZACION DE CAPITAL SOCIAL 716
ACTUALIZACION DE UTILIDADES ACUMULADAS Cedula No. 6
TN.P.C. Prom. INP.C. IMPORTE DIF. FOR
ARO IMPORTE ANO DIC, 99 F.A, AcTUALIZADO | RECONOCER
Ene-19X5 48 134.9993 308.9190 2.2883 -103
Ene-19X6 90 181.4098 308.9190 1.7028 153
Ene-19X7 124 218.8268 308.9190 14147 175
Ena-19X8 112 2526823 308.9190 12177 126
Ene-19X8 180 295.7571 308.9190 1.0445 188
461 549 B8]
ASIENTO No. 6 D H
CORRECCION POR REEXPRESION 88
ACTUALIZACION DE UTILIDADES ACUMULADAS a6
AGTUALIZACION DE RESERVA LEGAL Cedula No. 7
FECHA DE INP.C. IN.P.C. IMPORTE DIF. POR
APLICACION | _ IMPORTE FECHA DE APLIC. DIC. 89 F.A. ACTUALIZADO | RECONOCER
Abr-19X7 5 213.8820 308.9190 1.4443 7 2
Abr-198 8 246.1850 308.9190 1.2548 3 Z
Ab19X9 § 2810750 308.9190 1.0813 5 0
17 21 4
ASIENTO No. 7 D H

CORRECCION POR REEXPRESION
ACTUALIZACION DE RESERVA LEGAL
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ACT'N DE TERRENGS
1} 439

ACT'N DE MOB. Y EQ. OFNA,
3} 17

ACT' N DEP. ACUM. EQ. COMPUTO
59 (4.1

CORRECCION POR REEXPRESION

2.t 130 433 (1
a1} 58 568 {2
4.1) 59 17 (3
5) 716 59 {4
6) 88
7 4

1,055 1,183
7 128 128

2)

REEXPRESION

INICIAL

ACT'N DE EDIFICIOS

568

ACT'N DEP. ACUM

MOB. Y EQ. OFNA,

58 (3.1

ACT'N DE CAPITAL SOCIAL

718 (5

EXCESO O INSUF. EN ACT'N DE CAPITAL

52

128 (7

{4

ACT'N DEP. ACUI

M. DE_EDIFICIOS

130 (2.1

ACT'N DE EQ. COMPUTO

59

ACT'N DE UTILIDADES ACUM,

88 (6

ACT'N DE RESERVA LEGAL

T (7




REEXPRESION

DE ENERO
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COMPANIA; PROPIEDADES MYG. S.A. DEC.V.
ESTADO DE RESULTADOS
DEL 01 DE ENERQ AL 31 DE ENEROQO DE 20X0.
( Miles de Pesos )

MES Y% ACUM. | % Actualizado | %

INGRESOS

Ingresos por Arrendamiento 120 120 120

Total de Ingresos 120{ 100 120{ 100 120| 100
COSTO DE VENTAS

Costo de Ventas 0 0 0

Total Costo de Ventas 0 0 0
UTILIDAD BRUTA 120| 100 120] 100 120] 100

GASTOS DE OPERACION

Depreciacién 3 3 3

Depreciacion x Revaluacion 0 0 4

Gastos de Administracién 52 52 52

Total Gaslos de Operacién 55| 48 55| 46 ] 59] 49

UTILIDAG DE OPERACION 65| 54 65| 54 61 51

CTQ.INTEG.DE FINANC.

A Cargo:

Gastos Financieros 0 0 0
Total a Cargo 0 0 0

A Favor:

Productos Financieros 46 46 46

Util. o {Perd.) Monetaria 0 0 -4
Total a Favor 46 46 42
Total Costo Int. de Fin. 46/ 38 46/ 38 i 42| 35
Otros (Gtos.} ingresos 0 0 0
Total Otros (Gtos.) Ingresos 0 0 0 0 0 o0
UTILIDAD ANTES DE LS.R. Y P.T.U. 111 93 111} 93 103| 86
Provision |L5.R. Y P.T.U. 50 50 50
UTILIDAD NETA 61] 51 61] 51 53] 44
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NOMBRE DE LA EMPRESA: PROPIEDADES M Y G, S.A.DEC.V.

ACTIVO FIJO AL 31 DE ENERO DE 20X0.

COSTODE| DEPREC. ACT'N DEP. | VALORNETO

CONCEPTO ADQUISIC. | ACUMULADA || DE ACTIVO || ACTUAL. TOTAL
TERRENOS 324 0 449 0 77
EDIFICIOS E INSTALAC. 464 99 582 136 81
MOB. Y EQ. DE OFNA. 75 33 120 60 10:
EQUIPO DE COMPUTO 63 50 61 61 7
TOTAL 926 182 1,212 257 1,69
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PROPIEDADES MY G, S. A DECV.
REEXPRESION ENERO 20X0

SALDOS DEPREC A SALDOS
DIC X9 F.A. AJUSTE  RESULTADOS ENE 20X0
ACTIVO FLIO
TERRENOQ HIST 324 0.0124 324
TERRENO ACT 435 0.0134 10 449
EDIFICIO HIST 464  0.0134 464
EDIFICIO ACT 566 0.0124 14 592
MOB. Y EQUIPO OFIC HIST 75 0.0134 75
MOB. Y EQUIPQ OFIC ACT 117 0.0134 3 120
EPQ DE COMPUTO 63 0.0134 63
EQUIPO COCMPUTO. ACT 58 0.0134 2 61
2,109 2137
DEPRECIACION
EDIFICIO HIST (96) 0.0134 (96}
EDIFICIO ACT {130) 00134 (3) (3 {136)
MOB. Y EQUIPO OFIC HIST (33)  0.0134 (33}
MOB. ¥ EQUIPO OFIC ACT (58) 00134 (1 {1 {60}
EPO OE COMPUTO {50) 00134 {50}
EQUIPC COMPUTO. ACT (59) 0.0134 (1) {60}
(426)
0
ACTIVO FIJO NETO 1,683
CAPITAL CONTARLE
CAPITAL SOCIAL (380)  0.0134 {380}
ACTUALIZACION (716)  0.0134 {15} {731}
RESERVA LEGAL {17y 0.0134 {1i7n
ACTUALIZACION 4y 0.0134 [{}] 4)
UTILIDADES ACUMULADAS (671) 0.0134 {671)
ACTUALIZACION {88) 0.0134 {10y {98)
RESULTADQ DEL EJERCICIO 0 00134 0
ACTUALIZACION 0 00134 0 ]
EXCESO O INSUF (128) 0.0134 2) (130)
(2,004) 3,205
REPQMO
ACT MONETARIOS 1,066 0
PAS MONETARICS 745 4]
{UT) PERD 32t 0.014 4 4
SUMAS Cargos n (31} Abonos

DIFERENGIA 0
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PROI'EDADES MY G, S5.A. DE C.V,

ACTUALIZACION DEL ESTADO DE RESULTADOS (B10)

EJERCICIO 20X0

INGRESOS X ARRENDAMIENTO
COSTO DE VENTAS

UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE OPERACION:
DEPRECIACION
DEPRECIACION POR REVALUACION
ADMINISTRACION

TOTAL GTOS. OPERACION

UTILIDAD DE OPERACION
CTO. INTEGRAL DE FINAN.:
A CARGO:
INTERESES TERCERQOS
PERDIDA EN CAMBIOS
TOTAL A CARGO
A FAVOR:
INTERESES TERCEROS
UTILIDAD EN CAMBIOS
UTILIDAD MONETARIA (PERDIDA)
TOTAL A FAVOR
TOTAL CTO. INT. DE FIN.
OTROS (INGRESOS) O GTOS.
UTILIDAD ANTES DE ISR-PTU
I.S.R.

UTILIDAD NETA

57

CIFRAS
ENERO

120
0

120

52
59

61

o oo

46

(4)
42

42

103
50

53



MES: ENERO

[ EDIFICIOS E INSTALACIONES |

Dif. A Dep. del ejerc.

Oif. A Dep. del gjerc.

Dif. A Dep. del gjerc.

Valor del Activo |% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Histérico 464 5% 23 1.9
Actualizado 1046 5% 52 4.4
24
| MOB. Y EQ. DE OFNA. |
Valor del Activa |% de Deprec. [Dep. Anual |Dep mensual
Historico 75 10% 8 0.6
Actualizado 195 10% 20 1.6
1.0
f EQUIFQ DE COMPUTO |
Valor del Activa |% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Histdrica 33 30% 10 0.8
Actualizado 45 30% 14 1.1
0.3
RESUMEN:
Redondeo
Total Depreciacidn del Ejerc. Historica 34 3.0
Total Depreciacién del Ejerc. Actualizada 7.1 7.0
7 40

Diferencia x Reconocer
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Sl}
1)

S1)
3)

5.1)
6.1)

ACT'N DE TERRENOS

439
10

445

ACT'N DE MOB. Y EQ. OFNA.

"7
3

1204

ACT'N DEP. ACUM. EQ. COMPUTO

59 (SI
147

60

CORRECCION POR REEXPRESION

3 10 (1
1 14 (2
1 a0
15 2 (4
10 4 {1
2

32 33

1

DEPREGIACION DEL EJERC. ACT.

sl
2}

11}

E N E R O

ACT'N DE EDIFICIOS

568
14

582

ACT'N DEP. ACUM. MOB. ¥ EQ. OFNA.

58 (Si
1 {6
1(6.1

ACT'N DE CAPITAL SOCIAL

€0

716 (S
15 (8

bl

EXCESQ Q INSUF. EN ACT'N DE CAPITAL

126 (5l
2 (10

REPOMO

130

59

Sl)

ACT'N DEP. ACUM. DE_EDIFICIOS

130 (8!
35
3 (5.1

138

ACT N DE EQ. COMPUTO

59
2

61

ACT'N DE UTILIDADES ACUM.

& (sl
10 (9

98

ACT'N DE RESERVA LEGAL

7 (s




REEXPRESION

DE FEBRERO



En este mes de febrero se puede apreciar parte de la Segunda y Tercera

Adecuacion

del Boletin B-10, ya que nos menciona la primera que deben

actualizarse todos los Estados Financieros, para efectos de presentacion; sin

embargo es la segunda la que uniforma todos los Estados Financieros a una misma

unidad de medida, a pesos de compra del cierre del gjercicio o periodo.

Esto se observa claramente en la hoja de trabajo de cada mes y la cual ya hemos

mencionado, como se observa en el siguiente ejemplo:

PROPIEDADES M Y G, S A.DEC.V.
ACTUALIZACION DEL ESTADO DE RESULTADOS (B10)
EJERCICIO 20X0

INPC
CIFRAS |FEBRERO| MES 3a.
ENERO [ 1.0088 |FEBRERO|ADECUACION
INGRESOS X ARRENDAMIENTO 120 121 120 241
COSTO DE VENTAS 0 0 0 0
UTILIDAD BRUTA 120 121 120 241

Se puede observar que la actualizacion de los ingresos es de uno, de no ser

asi el importe acumulado de las ventas seria de $ 240 (miles de pesos). que

significan la suma de !as rentas por estos dos meses, aplicando el factor de

actualizacién al importe de enero nos da una cantidad de $ 241 (miles de pesos), que

si se suma a esta la renta del mes de febrero, nos da la cantidad que se muestra en

la columna de tercera adecuacion.
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NOMBRE DE LA EMPRESA: PROPIEDADES MY G, S.A. DEC.V.

ACTIVO FIJO AL 29 DE FEBRERO DE 20X0.

COSTODE| DEPREC. ACT'N DEP. | VALOR NETC

CONCEPTO ADQUISIC. || ACUMULADA || DE ACTIVO || ACTUAL. TOTAL
TERRENGCS 324 0 456 0 78
EDIFICIOS E INSTALAC. 464 102 591 141 81
MOB. Y EQ. DE OFNA. 75 33 122 62 10
EQUIPO DE COMPUTO 63 50 62 62 7
TOTAL 926 185 1,231 265 1,70
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COMPANIA: PROPIEDADES MYG, SA.DEC.V.

ESTADO DE RESULTADOS

DEL 01 DE ENERQ AL 29 DE FEBRERQ DE 20X0.
{ Mites de Pesos )

MES % ACUM. | % Actualizade | %

INGRESOS
Ingresos por Arrendamiento 120 240 241
Total de Ingresos 120 100 240| 200 241| 201

COSTO DE VENTAS
Costo de Ventas 0 0 0
Total Costo de Ventas 0 0 0

UTILIDAD BRUTA 120] 100 '240) 100 241) 100
GASTOS DE OPERACION
Depreciacion 3 6 6
Depreciacion x Revaluacion 0 0 8
Gastos de Administracion 75 127 127
Tolal Gastos de Operacidn ‘78] B85 133] 111 ' 1411118
UTILIDAD DE OPERACION 42| 35 * 107] 89 B 100{ 83
CTOINTEG.DE FINANC.
A Cargo:
Gastos Financieros 0 [4] 0
Total a Cargo 0 0 0
A Favor:
Productos Financieros 38 84 84
Util. o {Perd.} Monetaria 0 4] -7
Total a Favor 38 B4 77
Total' Costo Int. de Fin. 38l 32 84| 70 77| 64
Otros (Gtos.) ingresos 0 0 0
Tetal Otros (Gtos.) Ingresos 0] 0 0] 0O 0 _©
UTILIDAD ANTES DE LLS.R. Y P.T.LL BO| 67 191} 159 177] 148
Provision 1.S.R. Y P.T.U. 36 86 86
UTILIDAD NETA 44 37 105( 88 91} 76
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ACTIVO FIJO

TERRENO HIST

TERRENO ACT

EDIFICIO HIST

EDIFICIO ACT

MOB. Y EQUIPQ OFIC HIST
MOB. Y EQUIPO OFIC ACT
EPO DE COMPUTO
EQUIPO COMPUTOQ. ACT

DBEPREGIACION

EDIFICIO HIST

EDIFICIO ACT

MOB. Y EQUIPO OFIC HIST
MOB. ¥ EQUIPO OFIC ACT
EPQ DE COMPUTO
EQUIPO COMPUTO. ACT

ACTIVO FIUO NETO

CAPITAL CONTABLE
CAPITAL SQOCIAL
ACTUALIZACION

RESERVA LEGAL
ACTUALIZACION
UTILIDADES ACUMULADAS
ACTUALIZACION
RESULTADO DEL EJERCICIO
ACTUALIZACION

EXCESO O INSUF

REPOMO
ACT MONETARIOS
PAS MONETARIOS

{UT} PERD

PROPIEDADESM Y G, 5. A. DEC.V.

REEXPRESICN FEBRERO 20X0

SALDOS
ENE 20X0

324
449
464
582
75
120
63
61

B85
500

385

SUMAS

F.A,

0.0088
0.0088
0.0088
0.0088
0.0088
0.0088
0.0088
0.0088

0.0088
0.0088
0.0088
0.0088
0.0088
0.0088

0.0088
0.0088
0.0088
0.0088
0.0068
0.0088
0.0088
0.0088
0.0088

0.0088

Cargos

DEPREC A
AJUSTE  RESULTADOS
7
9
2
1
(2) 3
(1) (1}
{0
(10
0}
(7
(0
(1}
3
21 21
OIFERENCI? )

SALDOS
FEB 20X0

324
456
464
591
5
122
63
62

Abongs
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FROPIEDADES M Y G, 5. A DECV.

ACTUALIZACION DEL ESTADO DE RESULTADOS (B10)

EJERCICIO 20X0

INGRESOS X ARRENDAMIENTO
COSTO DE VENTAS

UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE OPERACION:
DEPRECIACION
DEPRECIACION POR REVALUACION
ADMINISTRACION

TOTAL GTOS. CPERACION

UTILIDAD DE OPERACION
CTO. INTEGRAL DE FINAN.:
A CARGO:
INTERESES TERCEROS
PERDIDA EN CAMBIOS
TOTAL A CARGO
A FAVOR:
INTERESES TERCEROS
UTILIDAD EN CAMBIOS
UTILIDAD MONETARIA (PERDIDA}
TOTAL AFAVOR
TOTAL CTO. INT. DE FIN.
OTROS (INGRESOS} O GTOS.
UTILIDAD ANTES DE ISR-PTU
L.S.R.

UTILIDAD NETA

CIFRAS
ENERO

120
0

120

52
59

81

=)

45

(4)
42

42

103

50

§3

65

INPC
FEBRERO
1.0088

121
0

121

52
59

62

LT = I ]

46

(4
42

42

104
50

54

MES

3a.

FEBRERO ADECUACION

120
0

120

75
82

38

(o= o)

38

(3)
35

35

73
36

37

241
0

241

127
141

100

o

84

{7)
77

77

177
86

91



MES:FEBRERGQO

| EDIFICIOS E INSTALACIONES |

Dif. A Dep. del glerc.

Dif. A Dep. del ejerc,

Dif. A Dep. del elerc.

Valor de! Activo [% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Histérico 464 5% 23 1.9
Actualizado 1055 5% 53 4.4
2.5
[ MOB. ¥ EQ. DE OFNA. |
Valor del Activo }% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Histdrico 75 10% 8 0.6
Actualizado 197 10% 20 1.6
1.0
1 EQUIPC DE COMPUTO ]
Valor del Activo % de Deprec. |Dep. Anual {Dep mensual
Histarico 33 30% 10 0.8
Actualizado 46 30% 14 1.2
0.3
RESUMEN:
Redondeo
Tota!l Depreciacion del Ejerc. Historica 34 3.0
Total Depreciacién del Ejerc. Actualizada 7.2 7.0
Diferencia x Reconocer 38 4.0
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3
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120
2

122
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61
1
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CORRECCION POR REEXPRESION
2

7
1 9
1 2
10 1
7 3
1
22 22
0
DEPRECIACION DEL EJERC. ACT.
3
1
4
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ACT'N DE EDIFICIOS
Sl} 582
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581

ACT'N DEP. ACUM

MOB. Y EQ. OFNA,

60
1

ACT'N DE CA

62

PITAL SOCIAL

™3
10

741

EXCESQ O INSUF, EN ACT'M DE CAPITAL

128
1

129

REP

OMO

sl ]
11) 3
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136 (81
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3 (51
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ACT'N OE EQ. COMPUTO

61
t

62

ACT'N DE UTILIDADES ACUM.

98 {Sl
79

ACT'N DE RE

106

SERVA LEGAL
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REEXPRESION

DE MARZO



Si analizamos los Estados Financieros Actualizados, no encontraremos el
concepto de Paridad Técnica, que es la principal que marca la Cuarta Adecuacion
del Boletin B-10, debido a que esta empresa no tiene operaciones en moneda
extranjera, pero si lo tuviera, reflejariamos la Pérdida o Utilidad Cambiaria en el

Costo Integral de Financiamiento. Ejemplo:

C70. INTEGRAL DE FINAN.:
A CARGO:
INTERESES TERCEROS 0
PERDIDA EN CAMBIOS 10
TOTAL A CARGO 10
A FAVOR:
INTERESES TERCEROS 123
UTILIDAD EN CAMBIOS 6
UTILIDAD MONETARIA -9
(PERDIDA)
TOTAL A FAVOR 120
TOTAL CTO. INT. DE FIN. 110

Probablemente pude ser muy repetitive cada mes al actualizar las cifras, pero no
siempre es lo mismo, todo puede ser distinto de acuerdo a las operaciones de la
empresa, puede ser ia baja de un activo fijo, o la compra del mismo, una reduccion

de Capilal Social o pago de Dividendos, o incluso la aplicacion de la Reserva Legal.
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NOMBRE DE LA EMPRESA: PROPIEDADES MY G, S.A. DE C.V.

ACTIVO FIJO AL 31 DE MARZO DE 20X0.

COSTODE|| DEPREC. ACT'N DEP. || VALOR NETO

CONCEPTO ADQUISIC. || ACUMULADA || DE ACTIVO || ACTUAL. TOTAL
TERRENOS 324 0 460 0 784
EDIFICIOS E INSTALAC. 464 105 597 145 811
MOB. Y EQ. DE OFNA. 75 33 123 64 101
EQUIPO DE COMPUTO 63 50 63 63 72
TOTAL 926 188 1,243 272 1,709
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COMPARIA: PROPIEDADES MYG, S.A.DE C.V.

DEL 01 DE ENERO AL 31 DE MARZO DE 20X0.

ESTADO DE RESULTADOS

{ Miles de Pesos )

MES % ACUM. | % Hactdalizade) %

INGRESOS
Ingresos por Arrendamiento 120 360 362
Total de Ingresos 120[ 100 " 360[ 300] | T " -362(302

COSTO DE VENTAS
Costo de Ventas 0 0
Total Costo de Ventas -0 AT AR e

UTILIDAD BRUTA ~ 1207 100] 1" "--?380["100 o0
GASTOS DE OPERACION ~ -
Depreciacién 3 9 9
Depreciacién x Revaluacidn 0 0 12
Gastos de Administracion 32 159 160
Total Gastos de Operacion as] 29| [~ “Ties[140] [ S d8dA51
UTILIDAD DE OPERACION 85 71 192[460] [~ = AB1'151
CTO.INTEG.DE FINANC.
A Cargo:
Gasltos Financieros 0 0
Total a Cargo 0 0
A Favor:
Productos Financieros 39 123 123
Util. o (Perd.) Monetaria 0 0 -9
Total a Favor 39 123 Jn v 114
Total Costo Int. de Fin. 39| 33 "123[103] [T zedd4] 95
Otros (Gtos.} ingresos 0 0 0
Total Otros {Glos.) Ingresos ol "o] I’ ol el [ s w0 F0
UTILIDAD ANTES DE LS.R.Y 'P.T.U. T 124] 103 7315 263] [HrE¥.tR05[ve4
Provision L.S.R. Y P.T.U. 55 141 141
UTILIDAD NETA 69] 58 174] 145] [ “vod54[28
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ACTIVO FILIO

TERRENO HIST

TERRENO ACT

EDRIFICIO HIST

EDIFICIO ACT

MOB. Y EQUIPO OFIC HIST
MOB. ¥ EQUIPO OFIC ACT
EPO DE COMPUTO
EQUIPC COMPUTO. ACT

DEPRECIACION

EDIFICIO HIST

EDIFICIO ACT

MOB. Y EQUIPO OFIiC HIST
MOB. Y EQUIPO OFIC ACT
EPQ DE COMPUTO
EQUIPC COMPUTO, ACT

ACTIVO FIJO NETO

CAPITAL CONTABLE
CAPITAL SQOCIAL
ACTUALIZACION

RESERVA LEGAL
ACTUALIZACION
UTILIDADES ACUMULADAS
ACTUALIZACION
RESULTADOQ DEL EJERCICIO
ACTUALIZACION

EXCESO O INSUF

REPOMO
ACT MONETARIOS
PAS MONETARIOS

(UT) PERD

PROPIEDADES MY G, S. A.DEC.V.
REEXPRESION MARZO 20X0

DEPREC A SALDOS
RESULTADOS MAR 20X0

324
460
464
597
75
123
63
63

{14) Abonos

SALDOS
FEB 20X0 F.A. AJUSTE
324 00055
456  0.0055 4
464 0.0055
531 0.00585 6
75 0.0055
122 D.0055 1
63  0.0055
62 0.0055 1
2,157
{102y  0.0055
(141)  0.0055 (1
(33)  0.0055
(62)  0.0055 &)
(50)  0.0055
{62)  0.0055 (1
{450)
0
1,707
(380)  0.0055
{741)  0.005% (6)
{17y  0.0055
{4) 00055 (0
(671}  0.0055
(105)  0.0055 (4)
{91}  0.0055
0 00055 (1)
{130)  0.0055 {1)
(2,139)
785
363
432 0.0055 2
SUMAS Cargos 14
DIFERENCIA

0
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PROPIEDADES M Y G, S.A. DEC.V.

ACTUALIZACION DEL ESTADO DE RESULTADOS (B10)

EJERCICIO 20X0

INGRESOS X ARRENDAMIENTO
COSTO DE VENTAS

UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE OPERACION:
DEPRECIACION
DEPRECIACION POR REVALUACION
ADMINISTRACION

TOTAL GTOS. OPERACION

UTILIDAD DE OPERACION
CTO. INTEGRAL DE FINAN.:
A CARGO:
INTERESES TERCEROS
PERDIDA EN CAMBIOS
TOTAL A CARGO
A FAVOR:
INTERESES TERCEROS
UTILIDAD EN CAMBIOS
UTILIDAD MONETARIA (PERDIDA)
TOTAL A FAVOR
TOTAL CTO. INT. DE FIN.
OTROS (INGRESQS) O GTOS.
UTILIDAD ANTES DE ISR-PTU
I.SR.

UTILIDAD NETA

INPC
MARZO
1.0055

242
0

242

128
142

100

oo o

84

(7)
77

77

177

86

91

73

MES
MARZO

120
0

120

32
38

81

oo

39

(2)
37

37

ADECUACION

362
0

362

12
160
181

181

ooco

123

(9)
114

114

285
141

154



MES:MARZO

|_EDIFICIOS E INSTALACIONES |

Valor del Activo |% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Historico 464 5% 23 1.9
Actualizado 1061 5% 53 4.4
2.5
[ MOB.YEQ. DE OFNA. |
Valor del Activo [% de Deprac. |Dep. Anual [Dep mensual
Historico 75 10% 8 0.6
Actualizado 168 10% 20 1.7
1.0
[ EQUIPO DE COMPUTO |
Valor del Activo |% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Histérico 33 30% 10 0.8
Actualizado 47 30% 14 1.2
0.4
RESUMEN:
Redondeo
Total Depreciacién del Ejerc. Historica 34 30
Tolal Depreciacién del Ejerc. Actualizada 7.2 7.0
Diferencia x Reconocer 39 40
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ACT’N DE TERRENOS

Sip 456
1)

4
460

ACT N DE MOB. Y EQ. GFNA,

1)) 122
3) 1

123

ACT'N DEP. ACUM. EQ. COMPUTO

62
1

63

CORRECCION POR REEXPRESION

5) 1 1
6) 1 6
7 1 1
8) 6 1
9) 4 2
10) 1
12) 1

15 ia

-1

DEPRECIACION DEL EJERC. ACT.

5.1) 3
6.1) 1

4

(Sl
7

81
2)

sl
11)

ACT'N DE EDIFICIOS

581
[}

597

ACT'M DEP. ACUM. MOB. Y EQ. OFNA.

62 (SI
1 (6
16

64

ACT'N DE CAPITAL SOCIAL

741 (3l
6 (8

747

EXCESO O INSUF. EN ACT'N DE CAPITAL

130 (81
1{10

131

REPQOMOQ

75

ACT'N DEP. ACUM. DE_EDIFICIOS
T 141 (Sl
16
3 (5.1
145

ACT'N DE EQ. COMPUTO

sy 62
4) 1
63

ACT'N DE UTILIDADES ACUM.
105 {5l
4 (9
109

ACT'N DE RESERVA LEGAL
4 (S

ACT'N DEL RESUIL DELEJE.
1 (1.



REEXPRESION

DE ABRIL



Como se menciono en el capitule 2, la Quinta Adecuacion del Boletin B-10,

pretendia desaparecer el método de Costos Especificos, en este trabajo no se

empled ese método, pero si se hubiera optado por actualizar los Estados Financieros

por medio de un avallo en el Activo Fijo tendriamos lo siguiente:

IMPORTE
CONCEPTO IMPORTE CON ACTUALIZADO RETANM
INDICES S/AVALUO
TERRENOS 788 784 4
EDIFICIOS 1067 1059 8
SUMA: 1855 1843 12
DEP. ACUM. EDIF. 256 254 2

De acuerdo al cuadro anterior se correria un ajuste por el RETANM el cual seria

el siguiente:

CONCEPTO DEBE HABER
TERRENQS 4
EDIFICIOS 8
DEP. ACUM. EDIFICIOS 2
RETANM 10
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NOMBRE DE LA EMPRESA: PROPIEDADES MY G, S.A.DE C.V.

ACTIVO FIJO AL 30 DE ABRIL DE 20X0.

COSTODE|| DEPREC. ACT'N DEP. | VALOR NET
CONCEPTO ADQUISIC. || ACUMULADA | DE ACTIVO || ACTUAL. TOTAL
TERRENOS 324 0 464 0 7
EDIFICIOS E INSTALAC. 464 107 603 149 8
MOB. Y EQ. DE OFNA., 75 34 124 66
EQUIPO DE COMPUTO 63 50 64 64
TOTAL 926 191 1,255 279 1.7
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COMPARIA: PROPIEDADES MYG, S.A. DEC.V.
ESTADO DE RESULTADOS

DEL 01 DE ENERO AL 30 DE ABRIL DE 20X0.
( Miles de Pesos )

MES % ACUM. % Actualizado | %

INGRESOS
Ingresos por Arrendamiento 140 500 504
Total de Ingresos 140( 117 500 417 504| 420

COSTO DE VENTAS
Costo de Ventas 0 0 0
Total Costo de Ventas 0 ‘ 0| ' ]

UTILIDAD BRUTA 140| 100 5001 100 '504| 100
GASTOS DE OPERACION
Degpreciacién 3 12 12
Depreciacion x Revaluacion 0 0 16
Gastos de Administracion 59 218 220
Total Gastos de Operacion 62| 52 230 192 248] 207
UTILIDAD DE OPERACION 78| 65 2701 225 256] 213
CTOINTEG.DE FINANC.
A Cargo:
Gastos Financieros 0 0 0
Total a Cargo 0 0 0
A Favor:
Productos Financieros 42 165 166
Util. o (Perd.) Monetaria 0 0 -1t
Tota! a Favor 42 165 155
Total' Costo Int. de Fin. 42| 35 165| 138 155] 129
Otros (Glos.) ingresos 2 2 2
Total Otros (Gtos.) Ingresos 2] 2 2] 2 ‘2] 2
UTILIDAD ANTES DE L.S.R. Y P.T.U. 122] 102 437! 364 413] 344
Provision |L.S.R. Y P.T.U. 54 195 196
UTILIDAD NETA 681 57 242| 202 217 181
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ACTIVO FIJO

TERRENO HIST

TERRENO ACT

EDIFICIO HIST

EDIFICIO ACT

MOB. Y EQUIPO OFIC HIST
MOB. Y EQUIPO OFIC ACT
EPO DC: COMPUTO
EQUIPO COMPUTO, ACT

DEPRECIACION

EDIFICIO HIST

EDIFICIO ACT

MOB. ¥ EQUIPO OFIC HIST
MOB. Y EQUIPC OFIC ACT
EPO DE COMPUTO
EQUIPO COMPUTO. ACT

ACTIVO FIJO NETO

CAPITAL CONTABL
CAPITAL SOCIAL

ACTUALIZACION

RESERVA LEGAL
ACTUALIZACION
UTILIDADES ACUMULADAS
ACTUALIZACION
RESULTADO DEL EJERCICIO
ACTUALIZACION

EXCESQ O INSUF

REPOMO
ACT MONETARIOS
PAS MONETARIOS

(UT} PERD

PRCPIEDADES MY G, S. A. DEC.V.
REEXPRESICN ABRIL 20X0

SALDOS DEPREC A SALDOS

MAR 20X0 F.A. AJUSTE RESULTADOS  ABR 20X0
324  0.0056 324
460  0.0056 4 464
464  0.0056 464
597  0.0056 6 603

75  0.0056 75

123 00056 1 124

63  0.0056 63

63 0.0056 1 64
2,169 2,181
{105)  0.0056 {105)
(145)  0.0056 (n {3) (149)
(33) 0.0058 (33)
(64)  0.0056 (1) (1 {66}
(50) 0.0056 {50}
(63) 0.0056 (1} (64)
{460) {353)

0
1,709 1,828
(380)  0.0056 {380)
(747) 0.0056 (6) (753)
(17) 0.0056 (17)
(4} 00056 (0) )
(671}  0.0058 671}
(108}  0.0056 {4 (113)
(154)  0.0056 {(154)
(1) 00056 (1) 2}
(130) 00056 ] (130}
{2,213) 3,147
769 o
265 o
504  0.0056 2 2
SUMAS Cargos 14 {14} Abonos
DIFERENCIA (0}
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PROPIEDADES MY G, S.A. DECV.

ACTUALIZACION DEL ESTADO DE RESULTADOS {B810)

EJERCICIO 20X0

INGRESOS X ARRENDAMIENTO
COSTO DE VENTAS

UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE OPERACION:
DEPRECIACION
DEPRECIACION POR REVALUACION
ADMINISTRACION

TOTAL GTOS. OPERACION

UTILIDAD DE OPERACION
CTO. INTEGRAL DE FINAN.:
A CARGO:
INTERESES TERCEROS
PERDIDA EN CAMBIOS
TOTAL A CARGOQ
A FAVOR:
INTERESES TERCEROS
UTILIDAD EN CAMBIOS
UTILIDAD MONETARIA (PERDIDA)
TOTAL A FAVOR
TOTAL CTO. INT. DE FIN.
OTROS (INGRESOS) © GTOS.
UTILIDAD ANTES DE ISR-PTU
15.R.

UTILIDAD NETA

INPC
ABRIL
1.0056

364
0

364

12
161
182

182

[ I == )

124

(9
115

115

297

142

155

g1

MES
ABRIL

140
0

140

59
66

74

a2

2
40

40
(2}

116

54

g2

AOECUACION

504
0

504
12
16

220

248

256

o oo

166

(11)
155

155
)

413

196

217

CIFRAS
Al 30 ABR 00

500
0

500
12
16

218

246

254

(=R =]

165

{11)
154

154
2

410

195

215



MES:ABRIL

[ _EDIFICIOS E iNSTALACIONES }

Dif. A Dep. del eferc.

Dif. A Dep. del elerc.

Dif. A Dep. del ejerc.

Valor del Activo |% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Historico 464 5% 23 1.9
Actualizado 1067 5% 53 4.4
2.5
| MOB. Y EQ. DE OFNA. ]
Valor del Activo |% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Histérico 75 10% 8 0.6
Actualizado 199 10% 20 1.7
1.0
| EQUIPQ DE COMPUTO |
Valor del Activo |[% de Deprec. |Dep. Anual |Dep mensual
Histérico 33 30% 10 0.8
Actualizado 48 30% 14 1.2
0.4
RESUMEN:
Redondeo
Total Depreciacion det Ejerc. Historica 3.4 30
Total Depreciacion del Ejerc. Actualizada 7.3 7.0
Diferencia x Reconacer KXt} 4.0
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51

sty
3)

5.1)
6.1)

13)
14)

ACT'N DE TERRENOS
460 sI)
4 2)
464

ACT'N OE MOB. Y EQ., OFNA.

123
1

124

ACT'™N DEP. ACUM. EQ. COMPUTO

63 (Sl
1

64

CORRECCION POR REEXPRESION

1 4N
1 8 {2
1 1 {3
[ 144
4 2 (12
1
1
15 14
-1
DEPRECIACION DEL EJERC. ACT.
3 Sl
1 12)
4
UTILIDADES ACUMULADAS
26| 671 (Sl
443
469 671
202

ACT'N DE

EDIFICIOS

597
]

603

ACT'N DEP. ACUM

MOB. Y EQ. OFNA,

64 (S
1(6
161

ACT'N DE CAl

66

PITAL SOCIAL

747 (S
6 (B

753

EXCESQ O INSUF. EN ACT'N DE CAPITAL

130 {SI
11
131
REFOMO
9
2
1
ACT N DEL RESUL, DEL EJE.
1 (51
1 (10
z
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ACT'N DEP. ACUM. DE_EDIFICIOS
135 (S
15
351
149
ACT'N DE EQ. COMPUTO
sI) 63
4 1
64
ACT'N DE UTILIDADES ACUM.
109 (1
49
113
ACT'N DE RESERVA LEGAL
0 (sl
RESERVA LEGAL
17 (sl
9 (13
26
DIVIDENDOS X PAGAR
43 (14
443




CONCLUSIONES

Como se ha podido apreciar, la inflacion es un fenémeno que répercute de
manera muy importante en nuestro Pais y que provoca distorsion en las cifras de la
Informacién Financiera, la reexpresion es una herramienta que hace mas 0t dicha
informacién que se presenta ante los usuarios de los Estados Financieros, para que
estos lleven a cabo la correcta toma de decisiones; por consiguiente la actualizacion
de ésta informacion es basica para toda empresa y que ademds es una obligacion
que establece el Boletin B-10, a todas aquellas empresas que emitan Estados
Financieros, ya que de no aplicarla se corre el riesgo de tomar decisiones

equivocadas o inciertas.

Para medir la inflacion el Banco de México, ha elaborado promedios ponderados
de precios de productos y servicios seleccionados, a los que denomina Indice de
Precios al Consumidor, los cuales sirven como base para actualizar la informacién
financiera. €l |.M.C.P. {Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A.C.) recomienda
el método de |.N.P.C. como el que mas se adecua al entorne inflacionaric de nuestro
Pais, y con los otros Paises de América del Norte, Canada y Estados Unidos de
Norteamérica ya que se pretende homologar los principios de contabilidad con los
tres Paises. Aungue este método no es del todo realista, ya que en algunas
empresas que tienen una actividad especifica, puede ocasionar desviacion en la

informacion financiera.
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Por ese motivo las empresas deben adecuarse al método que més le convenga
de acuerdo a sus aclividades y/o giro ya que pueden tener dificultades para

interpretar 1a informacién financiera.

Con la entrada del Tercer Documento de Adecuaciones, la Comparabilidad de los
Estados Financieros es de relevante importancia, ya que a través de ésta se puede
llevar a cabo una Planeacidn Financiera por medio de flujos de efectivo
presupuestados y por consiguiente los Estados financieros Proforma, para que dicha
consistencia se refleje al momento de reexpresar las cifras de ejercicios anteriores.
Ademas de que como complemento de ésta adecuacion dic origen al Boletin B-12, el

Estado de Cambios en la Situacion Financiera.

Una de las causas mas importantes por la que se deben actualizar los Estades
financieros, es la descapitalizacién de las empresas, la cual se mencioné en su
momento, y que de no efectuarse la reexpresién puede causar incertidumbre entre
los socios o accionistas; ya que si no se tiene informacion lo mas real posible, puede
ocasionar la toma de una decisidn equivocada, puede incluse tornarse en algo

tragico como el cierre definitivo de una empresa.
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