UVAQ | iz

UNIVERSIDAD VASCO DE QUIROGA lnstltu:lﬂnal

REPOSITORIO ACADEMICO DIGITAL INSTITUCIONAL

Aspectos contables y fiscales de la enajenacion a plazos
enfocada a companias inmobiliarias: sistema de ventas en
abonos

_1 ﬂ Autor: Maria de Jesus Tena Becerra

Tesis presentada para obtener el titulo de:
Lic. Contador publico [sic]

Nombre del asesor:
‘ Miguel Angel Tena Campero

Este documento estd disponible para su consulta en el Repositorio Académico Digital
Institucional de la Universidad Vasco de Quiroga, cuyo objefivo es integrar organizar,
almacenar, preservar y difundir en formato digital la produccion intelectual resultante
de la actividad académica, cientifica e investigadora de los diferentes campus de la
universidad, para beneficio de la comunidad universitaria.

Esta iniciativa estd a cargo del Centro de Informacion y Documentacién “Dr. Silvio
Zavala” que lleva adelante las tareas de gestion y coordinacion para la concrecion de
los objetivos planteados.

Esta Tesis se publica bajo licencia Creative Commons de tipo “Reconocimiento-
NoComercial-SinObraDerivada”, se permite su consulta siempre y cuando se mantenga
el reconocimiento de sus autores, no se haga uso comercial de las obras derivadas.



http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/3.0/deed.es_ES
http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/3.0/deed.es_ES

UNIVERSIDRD
VASCO DE QUIRODGA ===

Escuela de Contabilidad

ASPECTOS CONTABLES Y FISCALES
DE LA ENAJENACION A PLAZOS
ENFOCADA A

COMPANIAS INMOBILIARIAS:
"SISTEMA DE VENTAS EN ABONOS™"

TESIS PROFESIONAL

Que para obtener el titulo de:

CONTADOR PUBLICO

. [N

) ZAVAL T699

Presenta

a de Jesis Tena Becerra

Director de Tésis
C.P. Miguel Angel Tena Campero

Morelia, Mich. 1996.



«m UNIVERSIDRD @
VASCO DE QUIROGAH

Escuela de Contabilidad

ASPECTOS CONTABLES Y FISCALES
DE LA ENAJENACION A PLAZOS
ENFOCADA A

COMPANIAS INMOBILIARIAS:
"SISTEMA DE VENTAS EN ABONOS"

S »

TESIS PROFE]

Que para ;-L
MBLIOTECR

CON! &Q&mﬁn

Presenta

Maria de Jesis Tena Becerra

Director de Tésis
C.P. Mi(que[ ﬂlnge( Tena Campero

Morelia, Mich. 1996.




A TI DIOS MIO:

que me has dado todo lo que soy,
que me iluminas y me acompaiias en
mi camino por la vida

A MIS PADRES:
Ing. Jaime Eugenio Tena Alvarez del Castillo
Sra. Maria de Jesus Becerra Ramirez

Gracias por su amor y ayuda incondicional en
todos los momentos de mi vida, y sobre todo por
sus sacrificios hechos para que pudiera llegar a
la culminacion de mi carrera profesional

A MIS HERMANOS:
Marcela, Sonia, Pablo y Carlos

Con Carifio por estar presentes en
mi vida



A M.C. CARLOS RAFAEL REYES RAMIREZ:

Por ser esa persona muy especial en mi vida. Porque

con amor y compresion me motivas a ser mejor cada
dia.

CON GRATITUD Y RESPETO:
A mi jefe y Director de Tesis:
C.P. Miguel Angel Tena Campero

Porque gracias a tu ayuda y conocimientos
brindados, ha llevado a la practica lo
aprendido, ademas de ayudarme a alcanzar
una meta muy anhelada.

CON CARINO Y AGRADECIMIENTO:
A C.P. Maria del Carmen Lavalle L.

Por su tiempo y ayuda desinteresada



A MI GRAN AMIGA:
Anahli Pantoja

Por estar siempre presente cuando te
necesito, por tu confianza y ayuda
iflcondicional.

A MIS QUERIDAS TIAS:
Sra. Natalia Tena Vda. de Rivera
Sra. Maria Elena Becerra de Garfias

Por su carifio y consejos en el momento
preciso.

CON CARINO Y RESPETO:
A la familia Reyes Ramirez.

A MIS AMIGOS:
quienes han ido descubriéndo conmigo la
aventura de la vida

Vanessa Montero Casillas
Mauricio Morales Penilla
Patricia Ruiz Alcantara
Maria Isabel Huerta Zavala
Arturo Schmidt Lopez

Alba Maira Correa Garcia
Isela Ochoa Flores

Maria Elizabeth Nifio Merino
Berenice Angeles Cordova



INDICE

INTRODUCCION

CAPITULO | GENERALIDADES DE LA ENAJENACION A PLAZOS
1.1 Concepto de enajenacion a plazo
1.2 Aspectos legales de la enajenacion en general y a plazos
1.2.1 Codigo Civil
A) Sobre compraventa en general
B) Sobre compraventa de bienes inmuebles
1.2.2 Cadigo de Comercio

1.3 Concepto v reglamentacion de los bienes inmuebles

CAPITULO Il ASPECTOS FISCALES DE LA ENAJENACION A PLAZOS
11.1 Cadigo Fiscal de la Federacion
11.2 Ley del Impuesto sobre la Renta
11.2.1 Enajenacion de bienes inmuebles por persona fisica

A) Personas Fisicas no empresarias que enajenen bienes como un acto
accidental de comercio
A.1) Deducciones autorizadas por enajenacion de bienes inmuebles
A.2) Actualizacion de inversiones y gastos
A.3) Determinacion de la ganancia
A.4) Determinacion del impuesto cuando el pago se recibe en

parcialidades

A.5) Pago provisional por enajenacion de bienes inmuebles

B) Ejemplificacion del calculo del ISR cuando una persona fisica
cnajena un bien como un acto accidental de comercio.

C) Personas Fisicas con actividad empresarial inmobiliaria
C.1) Deducciones autorizadas
(.2) Mecénica para el pago anual del Impuesto sobre la Renta

11.2.2 Enajenacion a plazos de bienes inmuebles por persona moral

A) Enajenacion de un bien inmueble por persona moral como un acto
accidental de comercio

13) Persona moral con actividad empresarial inmobiliaria
B.1) Consideracion del ingreso

B.1.1) Opciones previstas por la L.LS.R

Pag.

wn

6 % % O O &

16
16
18

9 9
W

(]
n

Pag. 1



B.1.2) Enajenacion de documentos pendientes de cobro
B.1.3) Incumplimiento de contrato de enajenacion a plazos
B.2) Deduccion de erogaciones o gastos

11.3 Ley del Impuesto al Valor Agregado

CAPITULO 111 ASPECTOS CONTABLES DE LA ENAJENACION A PLAZOS:

“SISTEMA DE VENTAS EN ABONOS”
I1.1 Cuentas especiales
111.2 Criterios para la determinacién de la utilidad
111.3 Problemas adicionales en la contabilizacion de las ventas en abonos
I11.3.1 Intereses sobre contratos de pago en abonos
111.3.2 Cuentas incobrables y recuperacion del bien
111.4 Determinacion de la utilidad realizada

111.5 Ventas en abonos por capas

CAPITULO IV CASO PRACTICO Y DEMOSTRACION DE LA HIPOTESIS
IV.1 Caso Practico.
IV.1.1 Sistema de ventas en abonos
1V.1.2 Sistema Tradicional
1V.2 Demostracion de la hipotesis
IV.2.1 Calculo del ISR por el sistema tradicional
I1V.2.2 Calculo del ISR por el sistema de ventas en abonos

IV.2.3 Comparacion entre ambos impuestos obtenidos

1V.2.4 Comparacion de los impuestos causados con los ingresos obtenidos.

CONCLUSIONES

BIBLIOGRAFIA

APENDICE

70

71

Pag. 2



INTRODUCCION

Uno de los problemas econdmicos mas importantes que aquejan en la actualidad a la
mayoria de los consumidores, es sin duda la falta de liquidez. Es por esta razon que las
empresas han tenido que idear diversos métodos para seguir vendiéndo sus productos.
estableciéndo diferentes estrategias comerciales a fin de poner el producto mas facilmente

en las manos de su cliente.

En la actualidad el sistema de ventas en abonos juega un papel muy importante, ya que
por medio de pagos periodicos los consumidores tienen la posibilidad de adquirir aquellos
productos que necesitan. siéndo éste un mecanismo que permite elevar las ventas en las

empresas.

En la contabilizacion y manejo fiscal debe tenerse un control muy especial; ya que
contablemente el problema radica en registrar la utilidad y la recuperacion del costo y
fiscalmente resulta casi imposible que estas empresas puedan pagar los impuestos por el

sistema tradicional.

lLas ventas en abonos o enajenaciones a plazos enfocadas a bienes inmuebles tienden a
tener un periodo de recuperacion mucho mayor que el de cualquier enajenacion normal de
empresas comerciales. Es por tal motivo que quiero enfocar mi estudio al tratamiento que

deben recibir éstas tanto contable como fiscalmente.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA - Las empresas que realizan ventas en abonos a
largo plazo, es decir, las que difieren mas del 35% del precio para después del sexto mes y
el plazo pactado excede de doce meses, aplicando el sistema tradicional de la Ley del
Impuesto sobre la Renta, es decir, el total de ingresos acumulables menos las deducciones
autorizadas. se ven descapitalizadas y en muchas ocasiones imposibilitadas a pagar dicho

impuesto.

HIPOTESIS.- El sistema de ventas en abonos autorizado por el Codigo Fiscal de la
Federacion, permite que las empresas que realizan operaciones en las que se pueda diferir
mas del 35% del precio para después del sexto mes y el plazo pactado exceda de un afio,
tengan mas liquidez en el pago del .S.R. o que se vean menos descapitalizadas como
resultado del pago de dicho impuesto, aplicando el sistema de ventas en abonos en vez del
sistema tradicional; es decir, el total de ingresos acumulables menos deducciones

autorizadas.

DISENO DE LA INVESTIGACION.- Para efectos de poder aceptar o rechazar la
hipotesis presentada anteriormente, se utilizara el método experimental empleando un
experimento testigo con el objeto de poder reafirmar el valor del trabajo, ésto haciéndo un
analisis comparativo entre el sistema tradicional y el sistema de ventas en abonos,
siguiéndo la estructura de las leyes fiscales, con el objeto de poder contar con la
informacion de tipo documental que pueda respaldar el presente trabajo y llegar asi a
comprobarla mediante el analisis del impuesto obtenido después de la investigacion y de

esta forma poder obtener una conclusion que se acepte.
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CAPITULO 1
GENERALIDADES DE LA ENAJENACION A PLAZOS

1.1 CONCEPTO DE ENAJENACION A PLAZOS

Primeramente. empezaré por definir algunos conceptos generales en relacion a la

enajenacion a plazos o ventas en abonos:

Una enajenacion a plazos es un convenio de venta mediante el cudl el precio pactado
se cobra en plazos periodicos. Por lo regular se exige un pago al contado al firmarse el

contrato y el saldo pendiente de pago puede o no estar sujeto a interés.

El comprador entra en posesion y uso de los bienes adquiridos, mediante el pago inicial
generalmente de poca cuantia y la facilidad de liquidar el saldo pendiente con una serie de
pagos. Las ventas en abonos son un incentivo para el comprador que con un pequefio pago

inicial puede disfrutar del uso de los bienes.

Las ventas en abonos se emplean en el area de las ventas al menudeo, donde se
venden en abonos toda clase de mercancias. La aplicacion mas reciente de este método ha

tenido lugar en el area de las ventas de bienes raices y terrenos en fraccionamiento.

Las ventas en abonos es un sistema que permite elevar las ventas, pero también trae
consigo un riesgo para el vendedor, por lo que éste ha tenido que tomar medidas para
recuperar las mercancias en caso de que el comprador no realice los pagos de acuerdo con

las condiciones del convenio: y son las siguientes:

|- Retencion del titulo de propiedad de las mercancias por el vendedor:
a) Mediante el uso de contratos de venta condicionales

b) Mediante arrendamiento con opcion a compra
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2.- Transferencia inmediata del titulo de propiedad con el reconocimiento de una hipoteca a

favor del vendedor hasta que realice el ultimo pago

3.- Traspaso del titulo de propiedad a un fideicomisario hasta que haya cobrado el Gltimo

pago.

Hay que considerar que las ventas en abonos se encuentran sujetas a pérdidas y gastos
mayores que las ventas regulares como son los costos adicionales de cobranza y
contabilidad; y el derecho a recuperar los bienes no es siempre una proteccion adecuada
para el vendedor, porque la depreciacion de la mercancia resultante del uso hace que la
misma pase a la categoria de articulos de segunda mano, ademas de que el periodo que

cubren los pagos pueden ser mas largos que la vida util del articulo.

1.2 ASPECTOS LEGALES DE LA ENAJENACION EN GENERAL Y A
PLAZOS

La Ley establece medidas para la proteccion del vendedor en este tipo de operaciones;

a continuacion los articulos mas importantes que regulan las operaciones de compraventa:

1.2.1 CODIGO CIVIL

A) SOBRE COMPRAVENTA EN GENERAL

El Codigo Civil del Estado de Michoacan en sus articulos 2104 y 2105 considera que "
existe compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de una
cosa o de un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en

dinero".
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" Por regla general. la venta es perfecta y obligatoria para las partes cuando se han
convenido sobre la cosa y su precio, aunque la primera no haya sido entregada, ni el

segundo satisfecho ".

El articulo 2139 del Cédigo Civil del Estado de Michoacan menciona que: " El vendedor se

obliga :

I A entregar al comprador la cosa vendida
Il A garantir las calidades de la cosa

III A prestar la eviccion "

En los articulos 2142 y 2143 de la misma Ley menciona que:
" El vendedor no esta obligado a entregar la cosa vendida, si el comprador no ha pagado el

precio, salvo que en el contrato se haya sefialado un plazo para el pago ".

" Tampoco estd obligado a entregar la cosa vendida aunque haya concedido un término para
el pago. si después de la venta se descubre que el comprador se halla en estado de
insolvencia. de suerte que el vendedor corra inminente riesgo de perder el precio. a no ser

que el comprador le dé fianza de pagar al plazo convenido ".

En su articulo 2167 la Ley establece que " Si se rescinde la venta, el vendedor y el
comprador deben restituirse las prestaciones que se hubieren hecho; pero el vendedor que
hubiere entregado la cosa vendida. puede exigir del comprador, por el uso de ella, el pago
de un alquiler o renta en cantidad no mayor del 9% anual sobre el precio de la venta, y una
indemnizacion fijada por convenio o pericialmente, por el deterioro que haya sufrido la

cosa ",

En su articulo 2168 la Ley menciona que " Puede pactarse validamente que el vendedor se

reserve la propiedad de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado ".
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B) SOBRE COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES

La Ley establece en su articulo 2166 reglas para los casos en que el vendedor faculte al
comprador para que pague el precio en abonos y en su fraccion I sobre bienes inmuebles

establece lo siguiente:

" Si la venta es de bienes inmuebles puede pactarse que la falta de pago de uno o varios
abonos ocasionara la rescision del contrato. La rescision producira efectos contra tercero
que hubiere adquirido los bienes de que se trata, siempre que la clausula rescisoria se haya

inscrito en el Registro Publico ".

En cuanto a la formalidad en la enajenacion de bienes inmuebles la Ley lo establece en su
articulo 2172 diciéndo que: El contrato de compraventa no requiere para su validéz

formalidad alguna especial, sino cuando recae sobre un inmueble.

1.2.2 CODIGO DE COMERCIO

Las enajenaciones a plazos de bienes inmuebles realizados por empresas son actos de
comercio ya que el Cédigo de Comercio en su articulo 75 fraccion II menciona que " La
Ley refuta actos de comercio, las compras y ventas de bienes inmuebles cuando se hagan

con propdsito de especulacion comercial ".

1.3 CONCEPTO Y REGLAMENTACION DE LOS BIENES INMUEBLES

La rama del Derecho Privado que tiene mayor incidencia en lo relacionado a los bienes
inmuebles es la del Derecho Civil, en donde el término Bienes se emplea para referir a
aquellas cosas cuya propiedad puede ser adquirida por alguien; y la palabra Inmueble
proviene del latin "Inmobilis" que significa que no puede ser movido, es decir, se refiere a

objetos que no pueden trasladarse ( por si mismas o por una fuerza externa ) de un lugar a
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otro sin sufrir deterioro. De esta forma, los terrenos y todas las construcciones adheridas a

los mismos, como lo son las casas y edificios se definen como bienes inmuebles.

Dentro del Derecho Civil, el Derecho de la Propiedad resulta ser de particular interés para
“el estudio de los bienes inmuebles. Por Derecho de la Propiedad se entiende a la facultad
que la Ley otorga a una persona para usar, disfrutar y disponer de una cosa, con las
limitantes que la misma Ley establece. Asi en el caso de una casa, el titular de un derecho

de propiedad podra habitarla (usar), podra rentarla (disfrutar) o podréa venderla (disponer).

En relacién a las empresas inmobiliarias, éstas son esencialmente empresas de servicio,
controladoras de los bienes raices. Las principales funciones de los responsables de la

actividad inmobiliaria son:

e Asesorar al inversionista en este ramo
e Promover la compra-venta y renta

e Administrar los bienes inmuebles
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CAPITULO II

ASPECTOS FISCALES DE LA ENAJENACION A PLAZOS

En materia de regulacion fiscal, es muy importante tomar en cuenta que la
interpretacion de la Ley, es sumamente compleja, ya que la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, reconoce distintos tipos de ingresos y de contribuyentes, y cada uno recibe
un tratamiento diferente; es por esta razon que en este capitulo veremos los distintos tipos
de ingresos que obtienen los contribuyentes que realizan enajenaciones a plazos o
enajenaciones en general de bienes inmuebles ya sea como actividad empresarial 0 como un
acto accidental de comercio y el tratamiento fiscal que recibe cada uno para obtener el
impuesto a pagar por dicho concepto; asi que, a continuacion, se hara un analisis de las

diferentes Leyes Fiscales que regulan las enajenaciones en general y a plazos:

1.1 CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION

La definicion de enajenaciones a plazos la encontramos en el articulo 14 del Codigo
Fiscal de la Federacion donde establece que " Se efectuan enajenaciones a plazo con pago
diferido o en parcialidades, cuando se efectien con clientes que sean publico en general,

se difiera mas del 35% del precio para después del sexto mes y el plazo pactado exceda

de doce meses.

En el reglamento del mismo codigo en su articulo 30 menciona que “Los
contribuyentes que efectien enajenaciones a plazo con pago diferido o en parcialidades o
celebren contratos de arrendamiento financiero, cuando opten por diferir la causacion de
contribuciones, conforme a las disposiciones fiscales respectivas, deberan llevar en su
contabilidad registros que permitan identificar la parte correspondiente de las operaciones

en cada ejercicio fiscal, inclusive mediante cuentas de orden”.
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I1.2 LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA

I1.2.1 ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES POR PERSONA FISICA

La compra-venta de un bien inmueble trae consigo una serie de pagos tanto para el

propietario o vendedor del bien como para el comprador y son los siguientes' :

“Vendedor

Impuesto sobre la Renta

e Comisiones al agente de bienes raices

Comprador

e Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles

e  Honorarios por avalto bancario

e  Derechos por Certificado de Libertad de Gravamenes

e Derechos por Estado de adeudo de Tesoreria

e Derecho por Inscripcién en Registro Publico de la propiedad

e Honorarios notariales

e LV.A. (en caso de inmuebles que no sean casa habitacién y sélo sobre el valor de la

construccion)”.

Como pudimos observar en en parrafo anterior, la persona fisica, propietaria del bien
inmueble, al momento de venderlo, estd sujeto al pago del Impuesto sobre la Renta
sobre la utilidad obtenida.  Para efecto del pago del ISR por enajenaciéon de bienes

inmuebles hecho por persona fisica, lo clasificaré de la siguiente forma:

e Personas fisicas no empresarias, que enajenen bienes como un acto accidental de

comercio

' Del Valle - Martinez, 1991
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e Personas fisicas con actividad empresarial inmobiliaria

Es importante mencionar que estdin exentas del pago del ISR la persona fisica que
enajene una casa habitacion, siempre que ésta haya habitado el inmueble cuando menos los

dos ultimos anos anteriores a la enajenacion; segtin Art. 77 Fr. XV de esta Ley.

A)  Personas fisicas no empresarias que enajenen bienes inmuebles como un acto

accidental de comercio

En cuanto a la enajenacion de bienes inmuebles hecha por Persona Fisica que no tenga
actividad empresarial, es decir, cuando esta enajenacion sea un acto accidental de comercio
La Ley del Impuesto sobre la Renta establece que se debe pagar dicho Impuesto sobre la
ganancia que corresponda, al ingreso obtenido en dicha operaciéon disminuido de las

deducciones del articulo 97 de esta Ley.

A.1) Deducci izad ienacion de bi . bl

Las deducciones autorizadas a que se refiere el articulo 97 son las siguientes:

1.- El costo comprobado de adquisicion actualizado.

2.- El importe de las inversiones hechas en construcciones, mejoras y ampliaciones

actualizado.

3.- Los gastos notariales, impuestos y derechos efectuados por el vendedor que se

hicieron por las escrituras de adquisicion o de venta actualizado.

4.- Los pagos efectuados por el avaltio de los bienes inmuebles actualizado.

Pag. 12



5.- Los pagos por comisiones o mediaciones que haya tenido que hacer el vendedor con

motivo de la adquisicion o la venta del bien inmueble actualizado.

A2) lizacién de i ;

Ahora bien, para poder actualizar el costo comprobado de adquisicion, asi como el
importe de las inversiones y gastos deducibles se hara de acuerdo a lo establecido en el

articulo 99 de esta misma Ley, que nos dice lo siguiente:

Reglas a seguir:
i Costo comprobado de adquisicion
menos: la parte correspondiente al terreno

igual:  costo de construccion

Si no se puede efectuar la separacion entre el costo comprobado de adquisicion y la parte
correspondiente al terreno, se considerara como costo del terreno el 20% del costo

comprobado de adquisicion.

2° Este costo de construccion se debera de disminuir a razon del 3% anual por cada afio
transcurrido entre la fecha de  adquisicion y la de venta; por el demerito que
sufre el bien por su uso. Dicho costo no podra ser inferior al 20% del costo

inicial

3° El costo de construccion resultante se actualizara de la siguiente forma:

INPC mes de adquisicion del bien.

En el caso de bienes inmuebles el costo actualizado no podra ser menor al 10% del

monto de la enajenacion segin lo establece el articulo 97 fraccion I de la L.I.S.R.
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En cuanto a la actualizacion de los gastos notariales, impuestos, derechos, asi como

comisiones y mediaciones, se obtendra el factor de actualizacion de la siguiente forma:

FA= INPC mes en que se efectud la erogacion

En cuanto a terrenos, su costo de adquisicion se actualizara de la siguiente forma:

F-A-=""INPC mes en que se realizo la adquisicion

A.3) Determinacion de la ganancia

Para determinar la ganancia por la enajenacion de bienes se tendra a lo establecido en

el articulo 96 de esta Ley, la cual se obtendra de la siguiente manera:

Ingresos por enajenacion de bienes (IEB)
menos:  deducciones autorizadas (DA)

igual:  ganancia en enajenacion de bienes (GEB)

Para calcular la ganancia en enajenacion de bienes se seguiran los siguientes pasos:
I Ganancia en enajenacion de bienes
entre:  Num. de afios transcurridos entre la fecha de adquisicion
y la de enajenacion (sin exceder de 20)

igual:  Utilidad gravable promedio anual

II Demas ingresos acumulables del afio del contribuyente
mas: utilidad gravable promedio anual

igual:  Total ingresos acumulables
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Al total de ingresos acumulables se calculara el impuesto conforme a la tarifa del Art.

141y 141 A. Para efectos practicos al resultado lo denominaré: Impuesto anual parcial.

I11 Ganancia no acumulable
por:  tasa del impuesto (TI)

igual:  Impuesto de la ganancia no acumulable

Ahora, para determinar la ganancia no acumulable:
ganancia en enajenacion de bienes
menos:  utilidad gravable promedio anual

igual:  ganancia no acumulable

Impto. anual parcial + Impto. de la ganancia no acumulable = Impto. total

Una de las opciones que la LISR establece para calcular la tasa del impuesto(TI), es la
siguiente:
Total de ingresos acumulables obtenidos durante el afio
en que se realizo la enajenacion (TIA)
menos:  demds deducciones autorizadas por la ley (excepto honorarios
médicos y gastos hospitalarios, gastos de funerales y donativos)

igual:  Base del Impuesto (B)(Total ingresos acumulables)

A la base del impto. se le aplicara la tarifa del Art. 141 :
Impuesto anual antes de subsidio
entre:  total ingresos acumulables

igual:  tasa del Impto. aplicable a los ingresos no acumulables
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Cuando el pago del bien inmueble se reciba en parcialidades la ley en su Art. 96
segundo parrafo, establece la forma en que se calculara el impuesto. La mecanica de

acuerdo a este articulo sera la siguicnte:

El impuesto que corresponda a la ganancia no acumulable se podra pagar en los afios
de calendario en que efectivamente se reciba el ingreso, siempre y cuando se cumpla lo

siguiente:

® Que el plazo sea mayor a 18 meses.

* Que se garantice el interés fiscal que se podré hacer mediante el pago de una fianza.

Determinacion del impuesto a enterar en cada aiio de calendario:
Impto. de la ganancia no acumulable
entre:  valor de venta del inmueble

igual: X

X
por:  Ingreso efectivamente recibido por cada afio de calendario
igual: ~ Monto del impuesto a enterar por concepto de enajenacion de

bienes en la declaracion anual

AS)P istaiial ienacibm.debi . bl

Una vez que la Persona Fisica ha enajenado su bien inmueble tiene la obligacion de
dar un anticipo del ISR por la utilidad obtenida de la venta sobre el Impuesto Anual. Este

anticipo o pago provisional generalmente tiene la obligacién de calcularlo, retenerlo y
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enterarlo el notario cuando la operacion se consigne en escritura publica y de entregarle al
vendedor una constancia sobre el impuesto retenido. Este pago provisional se hara mediante

declaracion, dentro de los quince dias siguientes a la fecha en que se firme la escritura.

Ahora bien, en los casos en que la enajenacion no se consigne en escritura publica, el
pago provisional lo hara el vendedor dentro de los quince dias siguientes a la fecha de la
enajenacion mediante declaracion ain cuando no haya pago provisional a enterar. El pago
definitivo se hara en el momento de realizar la declaracion anual; y el célculo se hara de

acuerdo a los articulos analizados anteriormente.

La mecanica del calculo del pago provisional de acuerdo al Art. 103 de la LISR, es la
siguiente:
Ganancia en enajenacion de bienes
entre:  afios transcurridos entre la fecha de adquisicion y la de venta

igual:  utilidad gravable promedio anual

A la utilidad gravable promedio anual se le aplica la tarifa del Art. 80 de la LISR para
determinar el impuesto. Al impuesto que resulte se multiplicara por el Num. de afios
transcurridos entre la fecha de adquisicion y la de venta y el resultado sera el anticipo o

pago provisional retenido o a pagar segun sea el caso.

Es importante mencionar que este impuesto retenido o pagado se acredita contra el
impuesto a cargo en la declaracion anual, y si el resultado es saldo a favor, se podra pedir la

devolucion del mismo.
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Para que el mecanismo de la determinacion del impuesto a enterar en la declaracion
anual por concepto de la enajenacion de bienes inmuebles quede mas claro, veremos dos

ejemplos a continuacion:

B) EJEMPLIFICACION DEL CALCULO DEL ISR CUANDO UNA PERSONA FISICA
ENAJENA UN BIEN COMO ACTO ACCIDENTAL DE COMERCIO

Ejemplo 1.- Sobre la enajenacion de un bien inmueble al contado.

El Dr. Ignacio Trejo compro una casa habitacion el 21 de febrero de 1989 y la vende el 15
de marzo de 1994. La casa tiene un costo comprobado de adquisicion de N$150.000.00 y la

vende al contado en N$350,000.00.

Se realizaron gastos notariales y de avalio por N$5,500.00 en mayo de 1989. El Dr.
Trejo percibid ingresos acumulables por el ejercicio 94 por N$36,000.00 teniendo ISR

retenido por honorarios de N$1,800.00. Determinar el ISR anual a pagar.

Resiluién:
- Determinacion del valor de adquisicion del inmueble actualizado y depreciado (Art. 99

L.L.S.R.):

Tiempo transcurrido Feb 89 a Feb 94

(44.8389)(97.7028)
Factor de actualizacion 2.179
Valor de adquisicion del inmueble 150.000
20% valor del terreno 30,000
80% valor construccion 120.000
Tasa depreciacion 3% por 5 afios 15%
por: Valor de la construccion 120.000
igual: Depreciacion de la construccion 18,000
Valor del terreno 30,000
mas: Valor de la construccion 120,000
menos: Depreciacion de la construccion 18,000
por: Factor de actualizacion 2179
igual: Valor adquisicion inmueble 287.628

actualizado y depreciado
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- Determinacion de las deducciones autorizadas actualizadas (Art. 97 L.I.S.R.).

Tiempo transcurrido May 89 a Feb 94
(46.6359)(97.7028)
Factor de actualizacion 2.0950
por: Valor gastos notariales y avaltio 5,500
igual: Valor de las deducciones autorizadas actualizadas 11,552

- Determinacion de la utilidad gravable y calculo del anticipo  (Art. 103 L.I.S.R.).

Valor de venta del inmueble 350.000

menos:  Valor adquisicion del inmueble actualizado y 287.628
depreciado

menos:  Valor de las deducciones autorizadas 11,552

igual:  Ganancia en enajenacion de bienes 50.820

entre:  Afios transcurridos 5

igual:  Utilidad gravable promedio anual 10.164

- Aplicacion de la tarifa del 1.S.R. (Art. 80)

Utilidad gravable promedio anual 10.164

menos:  Limite inferior 8.593.24
igual:  Excedente limite inferior 1.570.76
por:  Porcentaje sobre excedente 35%
igual:  Impuesto marginal 549.77
mas:  Cuota fija 2.440.22
igual:  Impuesto 2.989.99
por:  Afos transcurridos 5

igual:  Pago provisional I.S.R. por sistema de retencion 14,949.95
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- Determinacion del impuesto a pagar en la Declaracion Anual del ejercicio 1994 (Art. 96

LISR)

Utilidad gravable promedio anual 10,164.00

mas:  demads ingresos anuales del contribuyente 36,000.00
igual:  Total ingresos acumulables 46,164.00
menos:  Limite inferior tarifa Art. 141 LISR 30.,957.73
igual:  Excedente del limite inferior 15,206.27
por:  Porcentaje sobre excedente 33%
igual:  Impuesto marginal 5,018.07
mas:  Cuota fija 5.326.74
igual:  Impuesto anual antes de subsidio 10,344.81
menos:  Subsidio segiin Art. 141 A 4.666.99
menos:  Crédito General anual 547.00
igual:  Impuesto anual parcial 5.130.82

- Determinacion de la tasa del Impto. a aplicar a los ingresos no  acumulables

Impuesto anual antes de subsidio 10,344.81
entre:  Total ingresos acumulables 46,164.00
igual:  Tasa a aplicar a la ganancia no acumulable 0.22

- Determinacion del pago anual del I.S.R.

Ganancia en enajenacion de bienes 50,820.00

menos:  Utilidad gravable promedio anual 10,164.00
igual:  Ganancia no acumulable 40,656.00
por:  Tasa a aplicar a los ganancia no acumulable 0.22
igual:  Impuesto de la ganancia no acumulable 8.944.32
mas:  Impuesto anual parcial 5,130.82
igual:  Impuesto anual total 14,075.14
menos:  Impuesto retenido por el notario 14,949.45
menos: ISR retenido por honorarios 1,800.00
igual: ISR a favor del contribuyente (2,674.31)

NOTA: El contribuyente puede optar ya sea, por la devolucion del saldo a favor o por la

compensacion del mismo segin le convenga.
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Ejemplo 2.- Sobre el impuesto anual a enterar por la enajenacion de un bien inmueble cuyo

pago se recibe en parcialidades por persona fisica como un acto accidental de comercio.

Tomando los datos del ejemplo anterior segin la mecanica del articulo 96 segundo

parrafo, suponiéndo que en el afio 94 el ingreso efectivamente cobrado por la enajenacion

del bien inmueble fue N$130,000, tenemos lo siguiente:

8.944.32 / 350,000.00 = 0.0256

0.0256 * 130,000 = 3.328 (*)

(*) Monto del impuesto a enterar por concepto de enajenacion de bienes en la declaraciéon

anual por el ingreso efectivamente cobrado.

C) PERSONA FISICA CON ACTIVIDAD EMPRESARIAL INMOBILIARIA

En esta clasificacion de personas fisicas con actividad empresarial inmobiliaria se

encuentran:

e Personas o profesionistas que se dediquen a la construccion y venta de bienes inmuebles

e Agentes de bienes raices por la prestacion de sus servicios como mediador

En el caso de los agentes de bienes raices por la prestacion de sus servicios como
mediador se determinara el impuesto a pagar de acuerdo al capitulo de honorarios, o como

comisionistas teniendo las obligaciones fiscales que establece la Ley.

Pae 21



En cuanto a las personas o profesionistas que se dedican a la construccion y venta de
bienes inmuebles, tributan en el régimen general, los cuales tienen la obligacion de hacer
pagos provisionales y declaracion anual de los siguientes impuestos: [.S.R., I.V.A. (cuando
lo cause) e impuesto al activo.
C.1) Deducciones autorizadas
De acuerdo al articulo 108 de la LISR, las deducciones a que tiene derecho a hacer el
contribuyente que obtenga ingresos por realizar actividades empresariales son:

a) devoluciones o descuentos

b) adquisiciones de materias primas, mercancias, productos terminados o

semiterminados que se utilicen para fabricar bienes, prestar servicios o para

enajenarlos

c) gastos propios de la actividad

d) la depreciacion de las inversiones

e) créditos incobrables y pérdidas por caso fortuito

f) reservas para fondos de jul ilaciones o pensiones

g) intereses y pérdidas inflacionarias

En cuanto a las deducciones por motivos personales:

a) gastos médicos, dentales y hospitalarios
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b) gastos funerarios

¢) donativos

C.2) Mécanica para el pago anual del LS.R.

La mecanica para el pago anual del I.S.R. de personas fisicas con actividad empresarial
inmobiliaria régimen general de Ley, es muy similar a la mecanica para el pago anual de
1.S.R. de las personas morales, es por esta razon que solo se ilustrara los pasos a seguir para
la determinacion de dicho impuesto, viéndo el caso practico con todo detalle en el Capitulo

V. La mecanica del calculo del impuesto es la siguieme2 :

- “Determinacion de los ingresos acumulables

Ingresos propios de la actividad inmobiliaria

mas: Intereses acumulables

mas: Ganacia inflacionaria

mas: Otros ingresos

igual: Total de ingresos acumulables

- Deducciones autorizadas (Art. 108)
Compras

mas:  Gastos generales

mas:  Depreciaciones

mas:  Intereses deducibles

mas;  Pérdida inflacionaria

. (Achour-Castaiieda, 1993)
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mas:  Otros gastos deducibles

igual: Total deducciones autorizadas

- Determinacion de la utilidad o pérdida fiscal (Art. 108-A)
Total de ingresos acumulables
menos: Total deducciones autorizadas

igual:  Utilidad fiscal

- Determinacion del resultado fiscal (Art. 10)
Utilidad fiscal
menos: Pérdida de ejercicios anteriores actualizada (Art. 110)

igual:  Resultado fiscal

- Determinacion del I.S.R. anual”

Al resultado fiscal se le aplicara la tasa del 34%, cuyo resultado sera el ISR a pagar.
NOTA: Los articulos antes mencionados Vson delaL.I.S.R.

I1.2.2 ENAJENACION A PLAZOS DE BIENES INMUEBLES POR PERSONA
MORAL

En cuanto a la enajenacion de bienes inmuebles hecha por persona moral, veremos
algunos aspectos importantes, que en materia de regulacion fiscal, tienen la obtencion de
ingresos tanto cuando una persona moral que no se dedica a la compra-venta de inmuebles
enajena algin activo fijo, como cuando una persona moral tiene como actividad
preponderante la inmobiliaria, especificamente cuando el ingreso se recibe a plazos o en

parcialidades en los términos del Codigo Fiscal de la Federacion.
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A)  ENAJENACION DE UN BIEN INMUEBLE POR PERSONA MORAL COMO UN
ACTO ACCIDENTAL DE COMERCIO

Cuando una persona moral enajena un bien inmueble como un acto accidental de
comercio, el tratamiento fiscal que recibe éste es diferente, ya que mientras para esta
persona moral el bien inmueble es considerado un activo fijo, para la persona moral con
actividad inmobiliaria, el bien inmueble esta clasificado como un activo circulante por ser
éste su mercancia.

Cuando un bien inmueble es adquirido, éste no puede deducirse en el ejercicio fiscal en que
se adquirid, sino que sélo se deduce el valor actualizado via depreciacion, a excepcion de
los terrenos que solo se actualiza su valor. Una vez que el bien inmueble se venda. el saldo

pendiente de depreciar actualizado se deduce.

B) PERSONA MORAL CON ACTIVIDAD EMPRESARIAL INMOBILIARIA.

B.1) Consideracion del ingreso

B.1.1) Opciones previstas por la L.I.S.R.

En cuanto a la forma de considerar el ingreso en el ejercicio en las enajenaciones a plazos,

la LISR en su articulo 16, establece dos opciones:

la. Se podra optar por considerar como ingreso obtenido en el ejercicio el total del precio

pactado. (Sistema Tradicional)
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2a. Se podra optar por considerar como ingreso obtenido en el ejercicio solamente la

parte del precio cobrado o exigible durante el mismo. (Sistema de ventas en abonos)

Con respecto a la 2a. opcion hay que enfatizar que aunque el cliente no realice su
pago, el enajenante tiene la obligacion de acumular ese pago no realizado, como un ingreso

obtenido en el ejercicio.

Una vez que se elija cualquiera de las dos opciones, se ejercera la misma por la
totalidad de las enajenaciones o contratos. Si desea cambiarse la opcion elegida, deberan

transcurrir cuando menos cinco afios, excepto cuando se den los siguientes supuestos:

e Cuando fusione a otra sociedad
e Cuando los socios enajenen acciones o partes sociales que representen cuando menos un
25% del capital social del contribuyente

e Cuando se incorpore o desincorpore como sociedad controlada

B.1.2) Enajenacién de documentos pendientes de cobro

Cuando la opcion elegida, sea la de considerar el ingreso obtenido en el ejercicio de
acuerdo al precio cobrado durante el mismo y los documentos pendientes de cobro se
enajenen o los dé en pago, deberd de acumular éstos como ingresos obtenidos en el

ejercicio.

B.1.3) Incumplimiento de contratos de enajenacién a plazos

En caso de incumplimiento de contratos respecto de la 2a. opcion, se considerara como

ingreso obtenido en el ejercicio, las cantidades exigibles o cobradas en el mismo,

disminuidas de las que el enajenante haya devuelto. Ejemplo:
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Suma de mensualidades pagadas por el comprador 100,000

menos: Cantidades que se le devuelven por incumplimiento de 80,000
acuerdo al contrato
igual: Ingreso acumulable 20,000
B.2) Deduccién de erogaciones o gastos

Con respecto al area inmobiliaria, los gastos en que se incurre como son la compra del
terreno, asi como los gastos de urbanizaciéon y construccion son sumamente altos para
deducirse en un mismo ejercicio, es por esta razon que la LISR prevee en su articulo 31,
que los gastos se deduzcan en la proporcion en que el ingreso se realiza, diciéndo que: "Los
contribuyentes que realicen desarrollos inmobiliarios podran deducir las erogaciones y la
proporcion de la deduccion por inversiones que corresponda a dichas operaciones en los
ejercicios en que obtengan los ingresos derivados de las mismas. Dichas deducciones se
efectuaran en la proporcion que los ingresos percibidos en el ejercicio representen respecto

del ingreso total".

En cuanto a la estimacion que se haga en el ejercicio de los gastos o erogaciones directas
para futuros ejercicios, cuando existan diferencias mayores al 10% entre lo efectivamente
erogado y lo estimado, se pagaran recargos sobre dicha diferencia a partir del dia en que se
presentd o debid presentar la declaracion del ejercicio en que se dedujeran dichas

erogaciones estimadas.

Ahora bien. para determinar la diferencia, " se actualizara en cada ejercicio el valor de
adquisicion de los terrenos, las erogaciones, los ingresos y las deducciones estimadas por el
periodo comprendido desde el mes en que se adquirieron, se efectuaron, se obtuvieron o se
estimaron. segin sea el caso, hasta el sexto mes del ejercicio en que termine de acumular

los ingresos ". (Art. 31 LISR)
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1.3 LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO

En cuanto al pago del Impuesto al Valor Agregado por las enajenaciones que se hagan
a plazos, la [..I.V.A. establece que el impuesto que corresponda de acuerdo al precio
pactado, se podra diferir conforme sean efectivamente recibidos los pagos, pero el impuesto
que corresponda a los intereses se diferira al mes en que éstos sean exigibles. Esto lo

establece el Art. 12 y 25 de la L.I.V.A. y su reglamento respectivamente.

Ahora, en cuanto a exenciones, la L.ILV.A. en su Art. 9 establece lo siguiente:

No se pagara el impuesto en la enajenacion de los siguientes bienes:

[ El suelo
II Contrucciones adheridas al suelo, destinadas o utilizadas para casa habitacion. Cuando
solo parte de las construcciones se utilicen o destinen a casa habitacion, no se pagara el

impuesto por dicha parte.

Ahora bien, si la empresa inmobiliaria ademds de enajenar terrenos o construcciones
destinadas a casa habitacion, enajena también locales comerciales, debera hacer la
separacion de sus ingresos gravados y exentos. El .V.A. que se acreditara contra el [.V.A.
por pagar de sus ingresos gravados cuando no se pueda identificar la parte de los gastos que
le corresponda a dichos ingresos, se tendra a lo establecido en el Art. 13 del reglamento de
la L.ILV.A. 20. Parrafo. que dice que "Si el contribuyente esta obligado al pago del
impuesto s6lo por una parte de sus actividades, debera identificar los gastos e inversiones
que se efectuaron en el mes o en el ejercicio para realizar dicha parte, y considerara como
impuesto acreditable del mes o de: ejercicio el que le hubiera sido trasladado, cuando no
pueda identificar el destino de parte de sus gastos e inversiones, acreditara el impuesto en la
proporcion en que represente el valor de aquéllas por las que esté obligado al pago del

impuesto, en el valor del total de sus actividades".
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EJEMPLO:
Ingresos gravados a la tasa 15%  10,000.00

Ingresos exentos 5,000.00
Iva acreditable 2,580.00
Ingresos Gravados 10,000.00
+ Ingresos Exentos +_5.000.00
= Ingresos Totales 15.000.00
Ingresos gravados _ T ; 10.000.00 _
——— proporcion acreditable 15.000.00 0.6666

Iva acreditable 2.580.00
L ion i *___0.6666
=IVA A ACREDITAR 1.719.83




CAPITULO I

ASPECTOS CONTABLES DE LA ENAJENACION A PLAZOS:
“SISTEMA DE VENTAS EN ABONOS”

IIl.1 CUENTAS ESPECIALES

El sistema contable en el que se registran las enajenaciones a plazos es conocido como
"Sistema de ventas en abonos". Este sistema utiliza el método analitico por suponer un
mayor control contable, lo que hace necesario manejar cuentas especiales para tener la
informacion necesaria para determinar la utilidad realizada y por realizar. Estas cuentas

especiales o caracteristicas del sistema de ventas en abonos, son las siguientes:

e Clientes ventas en abonos

e (Costo de ventas en abonos

e Ventas en abonos

e Cobros a clientes ventas en abonos

e Utilidad realizada ventas en abonos

e Utilidad por realizar ventas en abonos

e (artera vencida

Es importante tener en cuenta que las empresas que se dedican a vender en abonos deben

observar las siguientes reglas:

', I Estan obligados a llevar un registro en el que hagan constar el costo de los bienes
motivo de cada operacion, el importe total de ella y la utilidad calculada para la

misma.
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Il Se debera determinar anualmente el % de utilidad calculado para aplicarse a las ventas

en abonos durante el afio.

111 Se llevara por separado las cuentas de los pagos que les sean hechos por concepto de las

operaciones realizadas en cada afo.

Todo ésto con el fin de tener los elementos suficientes para obtener la utilidad

realizada durante el aiio, y la utilidad por realizar, la cudl se diferira a afios futuros.

El % de utilidad se obtiene de la siguiente forma:

Costo de ventas en abonos
entre: Ventas en abonos
igual: Factor de costo

El factor de costo obtenido representa el tanto por ciento de costo por cada peso de venta.

100% - factor costo = factor o % de utilidad

Las caracteristicas de la venta de bienes inmuebles son generalmente:
e [La operacion debe constar en escritura pablica
e El plazo de pago pactado es de cinco o mas afios, con pagos mensuales iguales
e Los pagos se aplican a principal e intereses segin tabla de amortizacion
e No se acostumbra expedir documentos
e El % de interés anual lo establece el vendedor, en este caso la Cia.

inmobiliaria

Para las Cias. inmobiliarias los terrenos y las casas representan su mercancia. por lo que

éstos se clasifican contablemente como una cuenta de inventarios en el activo circulante.
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I11.2 CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DE LA UTILIDAD

En relacion al registro de las ventas al contado no existe problema alguno
contablemente, ya que al recibirse el efectivo, se recupera el costo y, se determina y realiza
la utilidad. En el sistema de ventas en abonos es exactamente en ésto donde radica el

problema contable, es decir, en registrar la utilidad y la recuperacién del costo.

Existen diferentes criterios para determinar la utilidad:

1) Registrar toda la utilidad bruta al momento de la venta y crear reservas para cubrir
cargos por costos posteriores como por ejemplo, pérdidas en cuentas malas, gastos de

cobranza etc. que se incluyen entre los gastos del periodo.

Este método aunque da como realizada la utilidad en el periodo dentro del cual se hace la

venta, es una utilidad que no es tangible ni real.

Otro comentario a este método es que es imposible estimar con exactitud los costos

posteriores, ademas de que estas reservas provistas para gastos de cobranza no son

deducibles.

2) Registrar la utilidad bruta correspondiente a base de los cobros realizados. Existen tres

criterios al respecto:

- Imputar los primeros pagos a utilidad, y los ltimos a recuperacién del costo.
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Este método tiende a sobreestimar la utilidad al no tener en cuenta los gastos futuros que se
puedan generar por vender a plazos, ademas de que no es correcto considerar los primeros

pagos como utilidad ya que ésta solo tienen razon de ser cuando se ha recuperado el costo.

- Aplicar los primeros pagos a recuperacion del costo y los tltimos a utilidad.

Este método es considerado como muy conservador, ademas de que no tiene

justificacion a menos que no puedan recuperarse los bienes.

- Aplicar proporcionalmente cada pago a recuperacion del costo y realizacion de

utilidad.

Este método es mas equitativo y se distribuye a costo y utilidad en el mismo
porcentaje en que estos elementos estan incluidos en el precio total de la venta. ademas de

ser este método mas aceptable para efectos de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Como hemos observado con el sistema de ventas en abonos el reconocimiento del

ingreso se difiere hasta el periodo de cobro.

Tanto el ingreso como el costo de venta se reconocen en el periodo de la venta; pero
la utilidad bruta correspondiente se difiere a aquellos periodos en los cuales se cobra el
efectivo. ésto equivale a que si se difiere la utilidad bruta proporcional, también se difieren
las ventas como el costo de ventas. Cabe mencionar, que no pasa lo mismo con los gastos
de operacion y los gastos financieros, ya que éstos se consideran como gastos en el periodo

en que se erogan. por dos razones:

- Estos gastos no estan intimamente ligados a las ventas como lo esta el costo de
ventas.
- Resultaria muy dificil la distribucion de los gastos de operacion en los periodos en

que se cobra el efectivo.
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Con ésto podemos observar que la contabilizacion de las ventas en abonos se inclina en la

actualidad al reconocimiento del ingreso basado en el efectivo.

I11.3 PROBLEMAS ADICIONALES EN LA CONTABILIZACION DE
LAS VENTAS EN ABONOS

Otros problemas que se dan en la contabilizacion de las ventas en abonos son:

- Intereses sobre contratos de pago en abonos

- Cuentas incobrables y recuperacion del bien

I11.3.1 Intereses sobre contratos de pago en abonos

Generalmente en este tipo de contratos, se acostumbra cargar intereses al comprador
sobre su saldo insoluto, ésto implica que cada abono que haga el comprador va a estar
compuesto por intereses y capital. La cantidad que pague de intereses y capital en cada
abono, dependera del método que use la empresa que generalmente es el de pagos iguales;
el porcentaje de interés que se cargara al cliente lo establece la empresa. El interés forma

parte del precio de venta, de manera que en cada cobro se recupera capital e intereses.

I11.3.2 Cuentas incobrables y recuperacion del bien

Las empresas que realizan ventas en abonos, estan expuestas a la insolvencia del
comprador, ésto es, cuando el cliente falla en el pago de sus plazos y no se espera la
posibilidad de mas cobros. Por esta razon, las empresas establecen en el contrato de
compra-venta, que se reservan el dominio del bien hasta su completa liquidacion, asi como

la recuperacion de éste en caso de incumplimiento. Esta recuperacion da la oportunidad a la
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empresa de recuperar cualquier cuenta incobrable mediante la nueva posesion y reventa del
bien. Contablemente es muy importante que cuando ya no se espere la posibilidad de cobrar
el saldo pendiente de pago, se cancelen las cuentas que se hayan afectado con motivo de la

operacion.
Existen diferentes métodos para contabilizar la recuperacion de los bienes:

a) Contabilizar el bien recuperado con un valor igual al saldo de la cuenta por cobrar
menos la utilidad bruta diferida (no realizada) que le corresponda.- Este método
reconoce la ganancia o pérdida que resulte de la recuperacion hasta la reventa del bien

recuperado. ademas de atribuirle a éste un valor arbitrario.

b) No contabilizar el bien recuperado en la fecha de la recuperacion y cargar como pérdida
todo el saldo de la cuenta por cobrar menos la utilidad bruta diferida que le corresponde.
Cuando la mercancia recuperada se revenda, contabilizar como un ingreso todo el precio
de venta.- Algunas veces se utiliza este método cuando el valor del bien recuperado es

insignificante o cuando su valor no puede estimarse con exactitud.

¢) Contabilizar el bien recuperado a su valor en la fecha de recuperacion.- Este método es
el mas usado en la practica ya que es el mas aceptable para efectos de la Ley del

Impuesto sobre la Renta.
Generalmente estos métodos son usados para la recuperacion de bienes muebles.

A continuacion veremos un ejemplo sobre la contabilizacion de la ganancia por la

recuperacion del bien de acuerdo al método ¢) para un bien cualquiera.

Ejemplo: Una empresa vende un producto el 21 de abril de 1993 en N$20,000 a plazos, y su
costo de venta es de N$12,000. El cliente da un enganche de N$3.000 debiéndo pagar el

resto en 17 mensualidades de N$1.000 cada una. El cliente solo paga ocho mensualidades
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de 1993 y tres de 1994, por lo que se procedio a la recuperacion del bien, éste tiene un valor

a la fecha de la recuperacion, segun avaluo, de N$10,000.

Desarrollo del problema:

Valor del bien recuperado 10,000
Plazos pendientes de pago: 6

Saldo pendiente: 6 * 1,000 = 6,000

menos: utilidad por realizar(40%)* = 2,400 __ 3,600
Ganancia en 1994 por recuperacion 6,400
Ganancia por los tres plazos cobrados en 1994

(3,000 * 0.40) 1,200
Utilidad realizada en 1994 7,600

* 12,000/20,000= 0.60
1-0.60=0.40

Asiento contable por la recuperacion del bien.

Inventario de bienes recuperados 10,000
Utilidad bruta diferida 2,400
cuentas por cobrar a plazos 6,000
ganancia en recuperacion 6,400

Ejemplo 2: Suponiéndo que el bien no se pudo recuperar, toméando los datos del ejemplo

anterior, tenemos:

Valor del bien recuperado 0
saldo pendiente de pago 6,000

menos: utilidad bruta diferida 2,400 3,600
Pérdida en 1994 por recuperacion (3,600)

Asiento contable por pérdida en la recuperacion del bien.
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Pérdida en recuperacion 3.600
Utilida bruta diferida 2,400
cuentas por cobrar a plazos 6.000

Como pudimos observar en este Gltimo ejemplo, el saldo que se manda a pérdida en

recuperacion, es realmente el costo de venta pendiente de liquidar.

En relacion al incumplimiento en el pago de bienes inmuebles. cuando no se liquida dicho

pago en la fecha de vencimiento. se corre el siguiente asiento contable:

CARTERA VENCIDA
COBROS CLIENTES VENTAS EN ABONOS

Por: importe del pago vencido que el cliente debio haber liquidado.

Como podemos observar en el asiento anterior el pago no cobrado, pero exigible, se

acumula para efectos del pago del I.S.R.

Ahora bien, cuando el pago vencido es cobrado en fecha posterior, se acostumbra cobrar
recargos por pagos vencidos. (la tasa de recargos la fijara la empresa en el contrato de
compra- venta) quedando el asiento contable de la siguiente manera:

BANCOS
CARTERA VENCIDA
PRODUCTOS FINANCIEROS
- Recargos

Por: Cobro de la mensualidad vencida con recargos.

En caso de la rescision del contrato. contablemente deben de cancelarse las cuentas que

tuvieron movimientos con motivo de la venta. de la siguiente forma:
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VENTAS EN ABONOS
CLIENTES VENTAS EN ABONOS

Por: cancelacion de la venta por rescision de contrato

COBROS CLIENTES VENTAS EN ABONOS
CARTERA VENCIDA
INGRESOS POR CANCELACION
BANCOS

Por: obtencion del ingreso por cancelacion del contrato.

TERRENOS O CASAS
COSTO VENTAS EN ABONOS

Por: recuperacion del bien inmueble

En cuanto a la cuenta ingresos por cancelacion, generalmente en la venta de bienes
inmuebles se acostumbra estipular en el contrato un castigo al cliente en caso de la rescision
de su contrato de compra-venta, por lo que dicha cuenta se abona del porcentaje establecido

en el contrato sobre los cobros realizados.
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111.4 DETERMINACION DE LA UTILIDAD REALIZADA

Para poder determinar el importe de la utilidad realizada, asi como el de la utilidad

pendiente de realizar. se deben seguir los siguientes pasos:

Costo de ventas en abonos
entre:  Ventas en abonos

igual: Factor de costo

100 %
menos: Factor de costo

igual: % o factor de utilidad

Cobros a clientes por ventas en abonos
por: Factor utilidad

igual: Utilidad realizada en ventas en abonos

Ventas en abonos
menos: Costo de ventas
igual: Utilidad por realizar total
menos: Utilidad realizada en ventas en abonos

igual: Utilidad pendiente de realizar
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III.5 VENTAS EN ABONOS POR CAPAS

Debido a diversos factores, entre ellos la inflacion, el porcentaje de utilidad varia en cada
afio de calendario; tomando en cuenta que la utilidad por realizar se difiere a afios futuros,
tendremos en un mismo afio, porcentajes de utilidad diferentes provenientes de los afos
anteriores por la utilidad ain no realizada, es a ésto a lo que se le conoce como "Ventas en

abonos por capas".

Es importante tomar en cuenta que cada porcentaje de utilidad se debe de aplicar a los

cobros a clientes por las ventas en abonos del afio que le corresponda.

EJEMPLO:
Supongamos que queremos conocer la utilidad realizada en ventas en abonos del
ejercicio '95 y que existe utilidad pendiente de realizar desde 1993, Los movimientos

correspondientes a estos tres afos, son los siguientes:

1993 1994 1995

Ventas en abonos 100,000 130.000 180.000
Costo ventas abonos 50,000 60,000 100,000
Utilidad por realizar 50,000 70,000 80.000
% o factor utilidad 50% 53.85% 44.44%
Cobros a clientes
ventas en abonos:

- sobre clientes 1993 60,000 30,000 10.000

- sobre clientes 1994 70,000 35,000

- sobre clientes 1995 100,000
Utilidad realizada:
- Por cobros a clientes aiio 30,000 15,000 5,000
1993 (50% utilidad)
- Por cobros a clientes afio 37,695 18,847
1994 (53.85% utilidad)
- Por cobros a clientes afio 44,440

1995 (44.44% utilidad)
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EN RESUMEN:
1.

por:
igual:

por:
igual:

por:
igual:

mas:
mas:
igual:

Como podemos observar, es indispensable manejar en el catélogo de cuentas, las cuentas
que nos dén la informacion necesaria para determinar la utilidad realizada de cada afio y la
que esté pendiente de realizar, es por ésto que dichas cuentas deben cumplir con los

siguientes requisitos:

1) Las operaciones por ventas en abonos se deben de llevar en cuentas separadas de las

demas ventas

Cobros a clientes por ventas en abonos '93
Factor de utilidad '93
Utilidad realizada '93

Cobros a clientes ventas en abonos '94
Factor de utilidad '94
Utilidad realizada '94

Cobros a clientes ventas en abonos '95
Factor de utilidad '95
Utilidad realizada '95

Utilidad realizada '93
Utilidad realizada '94
Utilidad realizada '95
Utilidad realizada ventas en abonos Ej. '95

2) La utilidad por las ventas en abonos debe ser determinable

3) Los cobros a clientes por ventas en abonos sobre las ventas del presente afio y de cada

uno de los aiios anteriores debe ser determinable

4) Se deben de tomar las medidas necesarias para diferir la utilidad pendiente de realizar de

cada ano.

10,000.00
50%
5,000.00

35,000.00
53.85%
18,847.00

100,000.00
44.44%
44,440.00

5,000.00
18,447.00
44,440.00
68,287.00




CAPITULO 1V

CASO PRACTICO Y DEMOSTRACION DE LA HIPOTESIS

1V.1 CASO PRACTICO

PROBLEMA:

1.- El 1o. de enero de 1995, se constituye una Sociedad Anonima cuyo giro o actividad es la
inmobiliaria, aportando un capital social de N$3,000,000.

2.- La Inmobiliaria "Promotora Diamante, S.A. de C.V." compra un terreno el 13 de febrero
de 1995 en N$800,000 fraccionandolo en 25 lotes de 250 mts. cada uno.

3.- La Inmobiliaria tiene gastos de urbanizacion por N$1,500,000 pagados el 09 de abril de
1995.

4 .- Se vende el Lote 1 en N$150.000 el cual se pagaréa en abonos de acuerdo a lo siguiente:
Enganche: N$20,000

Saldo: 36 mensualidades iguales
Tasa fija: 24% anual

5.- E1 20 de mayo de 1995 el cliente paga el enganche del Lote 1.

6.- E1 20 de junio de 1995 el cliente paga la 1a. mensualidad del Lote 1.

7.- El 1° de julio de 1995 se vende en abonos el Lote 2 en N$150,000 el cuél tiene las
mismas condiciones de pago del Lote 1 pagando el enganche de N$20,000.

8.- E1 20 de julio de 1995 el cliente paga la 2" mensualidad del Lote 1.

9.- El 1° de agosto de 1995 se paga la 1* mensualidad del Lote 2.

10.- E1 20 de agosto de 1995 se paga la 3" mensualidad del Lote 1

11.- E1 1° de septiembre de 1995 se paga la 2* mensualidad del Lote 2.

12.- El 2 de septiembre de 1995 se vende el Lote 3 al contado en N$150,000

13.- El 1° de octubre de 1995 se paga la 3" mensualidad del 2° Lote.

Pag. 42



14.- El cliente del Lote 1 paga la 4* mensualidad fuera de tiempo el 12 de octubre de 1995
cargandosele recargos por el 5% sobre el valor del pago.

15.- E1 20 de octubre de 1995, el cliente no paga la 5a. mensualidad del Lote 1.

16.- El 1° de noviembre de 1995 se paga la 4a. mensualidad del Lote 2.

17.- E1 20 de noviembre de 1995 se vence la 6a. mensualidad del Lote 1 sin ser liquidada.

18.- E1 23 de noviembre de 1995 se pagan gastos diversos de administracion por N$20,000.

19.- El 1° de diciembre de 1995 se paga la 5a. mensualidad del Lote 2.

20.- El 4 de diciembre de 1995 se decide rescindir el contrato del cliente del Lote 1 por falta
de pago y se devuelve al cliente el 70% de los abonos cobrados, de acuerdo a lo
estipulado en el contrato.

21.- El 4 de diciembre de 1995 se recupera el Lote 1.

22.- Se actualiza el inventario a diciembre de 1995

23.- Se contabiliza el asiento de la utilidad realizada por ventas en abonos

24.- Se contabiliza el asiento de la utilidad realizada por ventas al contado

25.- Se contabiliza el asiento de pérdidas y ganancias del ejercicio 1995

26.- Se ajusta la cuenta de ventas en abonos contra la cuenta clientes ventas en abonos.

PASOS A SEGUIR PARA SU RESOLUCION:
Hojas de Trabajo para am ist

1.- Tabla de amortizacion

2.- Datos sobre el valor historico de los terrenos
3.- Célculo del superavit por revaluacion

4.- Cédula del costo de ventas reexpresado

5.- Actualizacion del inventario al 31 de Diciembre 1995

Para el Sistema de Venta )
1 .- Asientos de Diario

2.- Asientos de Mayor

3.- Balanza de Comprobacion

4.- Determinacion de la utilidad realizada




5.- Estado de Pérdidas y Ganancias

6.- Balance General

1.- Asientos de Mayor

2.- Balanza de Comprobacion
3.- Estado de Pérdidas y Ganancias

4.- Balance General
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25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36

TABLA DE AMORTIZACIONES
INTERES PAGOS IGUALES

SALDO

130.000.00
127,500.97
124.951.96
122.351.97
119.699.98
116.994.95
114.235.82
111.421.50
108.550.90
105.622.89
102,636.32
99.590.02
96.482.79
93.313.41
90.080.65
86.783.23
83.419.87
79.989.23
76.489.99
72.920.76
69.280.14
65.566.72
61.779.02
57.915.57
53.974.85
49.955.32
45.855.40
41.673.47
37.407.91
33.057.04
28.619.15
24,092.51
19.475.33
14.765.80
9.962.09
5.062.30

CAPITAL

2.499.03
2.549.01
2.599.99
2,651.99
2.705.03
2:759:13
2.814.31
2.870.60
2.928.01
2.986.57
3.046.30
3,107.23
3.169.37
3.232.76
3.297.42
3.363.37
3.430.63
3.499.25
3,569.23
3.640.61
3.713.43
3.787.70
3.863.45
3.940.72
4.019.53
4.099.92
4.181.92
4.265.56
4.350.87
4.437.89
4.,526.65
4.617.18
4.709.52
4.803.71
4.899.79
4.997.78
129,935.48

2,600.00
2,550.02
2.499.04
2,447.04
2.394.00
2.339.90
2.284.72
2,228.43
2,171.02
2.112.46
2,052.73
1.991.80
1,929.66
1.866.27
1.801.61
1,735.66
1,668.40
1,599.78
1,529.80
1,458.42
1.385.60
1311133
1,235.58
1.158.31
1,079.50
999.11
917.11
833.47
748.16
661.14
572.38
481.85
389.51
295.32
199.24
101.25
53,629.60

5.099.03
5,099.03
5,099.03
5.099.03
5,099.03
5.099.03
5.099.03
5,099.03
5,099.03
5.099.03
5,099.03
5.099.03
5,099.03
5.099.03
5,099.03
5,099.03
5.099.03
5,099.03
5,099.03
5.099.03
5.099.03
5.099.03
5,099.03
5.099.03
5.,099.03
5,099.03
5.099.03
5.099.03
5.099.03
5.099.03
5.099.03
5.099.03
5.099.03
5.099.03
5.099.03
5.099.03

183,565.08
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Datos:

Precio de Venta 150,000.00 Capital: 150,000.00
Enganche __20,000.00 Interés: 53.629.60
Saldo a Pagar en 130,000.00 Total a pagar: 203,629.60

36 mensualidades

Tasa fija de interés: 24% Anual

2.- DATOS SOBRE EL VALOR HISTORICO DE LOS TERRENOS

Valor Terreno 800,000.00

Valor Urbanizacion _1.500,000.00

Total Valor Historico del Terreno 2,300,000.00
Total Valor Histérico T

= Cost M s oer
Total Mi's? Vendibles osto por Mt* Histérico

368.00 * 250 Mt* = 92,000 Valor Histérico por lote

e Cilculo de la Parte Proporcional del Valor del Terreno y el Valor Urbanizacion

2,300,000 - 100%

800,000 - X = 34.78%
+

2,300,000 - 100%

1,500,000 - X  =_6522%
100.00%

92,000 * 34.78% = 31,998

92,000 * 6522% =_ 60,002
92,000
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3.- CALCULO DEL SUPERAVIT POR REVALUACION

Valor terreno actualizado - Valor histérico terreno = Parte Actualizada 6 Superavit por

Revaluacion
Lote 1 96.585  -92,000 = 4,585 Valor del Superavit
Lote 2 103,809.56 - 92,000 = 11.,809.56 por Revaluacion por
Lote 3 107,682.62 - 92,000 = 15,682.62 Cada Lote

NV T IZA L 31 9

Valor Inventario actualizado a Dic'95
menos: Valor Historico Inventario (+)
igual: Parte actualizada o superavit por revaluacion

2.729.697.50
menos: _2,116.000.00
igual: 613,697.50 Valor del Superavit por Revaluacion por el Inventario

(*) Costo Valor Historico - Costo Historico Terrenos Vendidos = Valor Historico Inventario

2,300,000 - 184,000 = 2,116,000
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4.- CEDULA DEL COSTO DE VENTAS REEXPRESADO
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5.- ACTUALIZACION DEL INVENTARIO AL 31 DE DICIEMBRE 95

Mts? en Inventarios al 31 de Dic "95
por:  Costo Actualizado por Mt a Dic "95

igual: Inventario Actualizado a Dic 95

5.750 Mt * 474.73 = 2,729,697.50

Costo Actualizado por Mt*a Abril 95
por:  F.A.aDic 95

igual: Costo Actualizado por Mt* a Dic 95

386.34 * INPC Dic ‘95 = 1569150 = 1.2288
INPC Abr 95 127.6900

386.34 * 1.2288 = 474.73  Costo actualizado por Mt” a Dic ‘95
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IV.1.1 SISTEMA DE VENTAS EN ABONOS

1.- ASIENTOS DE DIARIO

FECHA CONCEPTO DEBE HABER
1.-
01/01/95 BANCOS 3,000,000.00
CAPITAL SOCIAL 3,000,000.00

Por: Registro aportacion capital
D
13/02/95 TERRENOS 800,000.00
- VALOR HISTORICO
BANCOS 800,000.00
Por: compra del terreno
D™
09/04/95 TERRENOS 1,500,000.00
-URBANIZACION
BANCOS 1,500,000.00
Por: urbanizacion del terreno
4a.-
05/95  TERRENOS
-REVALUACION 4,585.00
SUPERAVIT POR REVALUAC. 4,585.00
Por: actualizacion terrenos
4.-
20/05/95 CLIENTES POR VENTAS ABONOS 203,629.60
VENTAS EN ABONOS 203,629.60
Por: registro de la venta en
abonos (Capital+Intereses)
4b.-
COSTO VENTAS EN ABONOS 96,585.00
TERRENOS 96,585.00
-VALOR HISTORICO 31,998
-URBANIZACION 60,002
-REVALUACION 4,585
Por: registro costo del ‘erreno actualizado

5.-
20/05/95 BANCOS 20,000.00
COBROS CLIENTES VENTAS 20,000.00
EN ABONOS
-LOTE 1

Por: cobro del enganche Lote 1
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20/06/95

01/07/95

20/07/95

01/08/95

20/08/95

6.-

BANCOS
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
-LOTE 1

Por: cobro 1* mensualidad Lote 1

7.-

CLIENTES VTAS. ABONOS
VENTAS EN ABONOS

Por: registro venta en abonos Lote 2

7a.-

TERRENOS

-REVALUACION
SUPERAVIT POR REVALUAC.

Por: actualizacion terrenos

7b.-

COSTO VENTAS EN ABONOS
TERRENOS
-VALOR HISTORICO 31.998.00
-URBANIZACION 60.002.00
-REVALUACION 11.809.56

Por: registro costo del terreno actualizado

Tc.-

BANCOS
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
= LOTE 2

Por: cobro enganche Lote 2

8.-

BANCOS
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
-LOTE 1

Por: cobro 2" mensualidad Lote 1

9.-

BANCOS
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
-LOTE 2

Por: cobro 1* mensualidad Lote 2

10.-

BANCOS
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS

Por: cobro 3" mensualidad Lote 1

5,099.03

203,629.60

11.809.56

103.809.56

20,000.00

5.099.03

5,099.03

5,099.03

5.099.03

203.629.60

11.809.56

103.809.56

20,000.00

5.099.03

5,099.03

5.099.03
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01/09/95

02/09/95

01/10/95

20/09/95

12/10/95

20/10/95

11.-
BANCOS
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
Por: cobro 2* mensualidad Lote 2
12a.-
TERRENOS
-REVALUACION
SUPERAVIT POR REVALUAC.
Por: actualizacion terreno
12.-
BANCOS
VENTAS CONTADO
Por: venta al contado Lote 3
12b.-
COSTO VENTAS CONTADO
TERRENOS
-VALOR HISTORICO 31,998.00
-URBANIZACION 60,002.00
-REVALUACION 15,682.62
Por: costo del terreno actualizado
13.-
BANCOS
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
-LOTE 2
Por: cobro 3" mensualidad Lote 2
14.-
CARTERA VENCIDA
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
-LOTE 1
Por: registro mensualidad 4 vencida Lote 1
14a.-
BANCOS
CARTERA VENCIDA
PRODUCTOS FINANCIEROS
-RECARGOS
Por: cobro mensualidad 4 vencida Lote |
15.-
CARTERA VENCIDA
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
-LOTE 1
Por: registro mensualidad 5 vencida Lote |

5.099.03

15,682.62

150,000.00

107,682.62

5,099.03

5,099.03

5,353.98

5,099.03

5,099.03

15,682.62

150.000.00

107,682.62

5,099.03

5,099.03

5.099.03

254.95

5,099.03
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01/11/95

20/11/95

23/11/95

01/12/95

04/12/95

04/12/95

16.-
BANCOS
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
- LOTE 2
Por: cobro 4* mensualidad Lote 2
17.-
CARTERA VENCIDA
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
-LOTE 1

Por: registro mensualidad 6 vencida Lote 1

18.-

GTOS. ADMINISTRACION
BANCOS

Por: pago gtos. diversos Admon.

19.-

BANCOS
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
-LOTE 2

Por: cobro 5" mensualidad Lote 2

20.-

VENTAS EN ABONOS
CLIENTES VENTAS ABONOS

Por: cancelacion cuentas por

rescision del contrato

20a.-

COBROS CLIENTES VENTAS

EN ABONOS

-LOTE 1 |
CARTERA VENCIDA
INGRESOS POR CANCELACION
BANCOS

Por: obtencion del ingreso por

cancelacion del contrato

21.-

TERRENOS

-VALOR HISTORICO 31,998
-URBANIZACION 60,002
-REVALUACION 4,585

COSTO VENTAS EN ABONOS
Por: recuperacion Lote |

5,099.03

5,099.03

20,000.00

5.099.03

203,629.60

50,594.18

96,585.00

5,099.03

5,099.03

20,000.00

5,099.03

203,629.60

10.198.06
12,118.84
28,277.28

96.585.00
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31/12/95

31/12/95

31/12/95

31/12/95

31/12/95

2la.-
Superavit por Revaluac.
TERRENOS
-REVALUACION
Por: Cancelacion del Superavit por
Rev por cancelacion del contrato
95
TERRENOS
-REVALUACION
SUPERAVIT POR REVALUAC.
Por: actualizacion terrenos
a diciembre de 1995
23.-
COBROS CLIENTES VENTAS
EN ABONOS
COSTO VENTAS ABONOS
UTIL. REALIZADAS VENTAS
EN ABONOS
Por: asiento Util. realizada
por ventas en abonos
24.-
VENTAS CONTADO
COSTO VTAS. CONTADO
UTILIDAD REALIZADA
VENTAS CONTADO
Por: determinacion utilidad
realizada vtas. contado
25.-

UTIL. REALIZADA VTAS. ABONOS

UTIL. REALIZADA VTAS. CONTADO

PRODUCTOS FINANCIEROS

INGRESOS POR CANCELACION
GTOS. ADMINISTRACION
UTIL. DEL EJERCICIO

Por: asiento pérdida y ganancia

26.-

VENTAS EN ABONCS
CLIENTES VTAS. EN ABONOS

Por: disminucion de los cobros

4.585.00

613.697.50

45,495.15

150,000.00

22,292.62
42,317.38

254.95
12,118.84

45,495.15

7,605,922.24

4,585.00

613.,697.50

23,202.53
22,292.62

107.682.62
42.317.38

20,000.00
56,983.79

45,495.15

7,605,922.24
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2.- ASIENTOS DE MAYOR (Sistema de Ventas en Abonos)

BANCOS
(1) 3 000 000.00 800 000.00 (2)
(5) 20000.00 1 500 000.00 (3)
(6) 5099.03 20 000.00 (18)
(7¢) 20 000.00 28 277.28 (20a)
(8) 5099.03
(9) 5099.03
(10)  5099.03
(1) 5099.03
(12) 150 000.00
(13)  5099.03
(14a) 5353.98
(16)  5099.03
(19)  5099.03
3236 146.22 |2348277.28

(S) 887 868.94

COBROS CLIENTES VTAS. ABONOS
LOTE 1

(20a) 50 594.18

20 000.00 (5)
5099.03 (6)
5099.03 (8)

5099.03 (10)

5099.03 (14)

5099.03 (15)

5099.03 (17)

50594.18

;
VENTAS CONTADO

50 594.18 (S)

TERRENOS
VALOR HISTORICO
(2) 800 000 31998 (4b)
(21) 31998 31998 (7b)
31998 (12b)
831998 95 994
(S) 736 004
TERRENOS
URBANIZACION
(3) 1500 000 60 002 (4b)
(21) 60002 60 002 (7b)
60 002(12b)
1560 002 180 006
(S) 137999

CAPITAL SOCIAL

COBROS CLIENTES VTAS. ABONOS
LOTE 2

(23) 45 495.15

20 000.00 (7c)
5099.03 (9)
5099.03 (11)
5099.03 (13)
5099.03 (16)
5099.03 (19)

45 495.15

(24)150 OOO_J

150 000(12)

TERRENOS
REVALUACION

(4a) 4 585.00 4 585.00(4b)
(7a) 11 809.56 11 809.56(7b)
(12a) 15 682.62 15 682.62(12b)
(21) 4 585.00 4 585.00 (21a)
(22) 613 697.50

650 359.68 36 662.18

(S) 613697.50

3000 000(1)

;_

45495.15(S)

COSTO VENTAS CONTADO

(12b)107,682.62

—

107,682.62(24)

CLIENTES VTAS. ABONOS

(4)203 629.60 203 629.60(20)
(7)203 629.60

407 259.20 203 629.60
(S) 203 629.60 45 495.15 (26)
(S) 158 134.45

Pae <5



B T T TR IRRrRImrI————=

VENTAS EN ABONOS

(20) 203,629.60

203,629.60(4a)
203.629.60 (7)

203.629.60

407 259.20

(26) 45.495.15

203.,629.60 (S)

CARTERA

158 134.45 (S)

VENCIDA

COSTO VENTAS EN ABONOS
(4b) 96.585.00 96.585.00(21)
(7b) 103 809.56

200 394.56

103 809.56
(S) 80607.03

PRODUCTOS FINANCIEROS
RECARGOS

(14) 5,099.03
(15) 5,099.03
(17) 5,099.03

5,099.03(14a)
10,198.06(20a)

15297.09

15,297.09

SUPERAVIT POR REVALUACION

(25) 254.95 254.95(14a)

GASTOS ADMINISTRACION
(18)20,000.00 20.000.00(25)

UTIL. REALIZADA VTAS. AB.

(21a) 4.585.00

4 585.00 (4a)
11.809.56 (7a)
15 682.62 (12a)

613 697.50 (22)

4 585.00

645 774.68

641 189.68 (S)

UTILIDAD DEL EJERCICIO 1995

56 983.79

(25)22,292.62 22,292.62(23)

INGRESOS POR CANCELACION
(25) 12.118.84 12.118.84(20a)

UTIL. REALIZADA VTAS. CONTADO
(25)42317.38 42317.38 (24)
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BALANZA DE COMPROBACION ACTUALIZADA

DEL lo. DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE 95

(Sistema de Ventas en Abonos)

CONCEPTO DEBE HABER SALDO
BANCOS 3.236.146.22 2.348,277.28 887.868.94
TERRENOS V. HIST. 831.998.00 95.994.00 736.004.00
TERRENOS URBANIZ. 1.560.002.00 180.006.00 1.379.996.00
TERRENOS REVALUAC. 650.359.68 36.662.18 613.697.50
CLIENTES VTAS. AB. 407.259.20 249.124.75 158.134.45
COBROS CLIENTES 50.594.18 50,594.18 0.00
VTAS. AB. LOTE 1
COBROS CLIENTES 45.495.15 45.495.15 0.00
VTAS. AB. LOTE 2
CARTERA VENCIDA 15.297.09 15:297.09 0.00
CAPITAL SOCIAL 0.00 3.000.000.00 | (3,000.000.00)
SUPERAVIT POR REV. 4.585.00 645.774.68 (641.189.68)
ING. POR CANCELAC. 12.118.84 12.118.84 0.00
VENTAS CONTADO 150.000.00 150.000.00 0.00
VENTAS EN ABONOS 249.124.75 407.259.20 (158.134.45)
COSTO VTAS. ABONOS 200.394.56 119.787.53 80.607.03
COSTO VTAS CONTADO 107.682.62 107.682.62 0.00
GASTOS ADMON. 20.000.00 20.000.00 0.00
PRODUCTOS FINANC. 254.95 254.95 0.00
UTIL. REALIZADAS 22.292.62 22,292.62 0.00
VENTAS EN ABONOS
UTIL. REALIZADAS 42.317.38 42,317.38 0.00
VENTAS CONTADO
UTIL. DEL EJERCICIO 0.00 56.983.79 (56.983.79)
TOTALES 7,605,922.24 | 7,605,922.24 0.00
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DETERMINACION DE LA UTILIDAD REALIZADA
DEL lo. DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE 95
PROMOTORA DIAMANTE, S.A. DE C.V.

Costo de ventas en abonos = F. Costo

Ventas en abonos

100% - F. Costo = factor utilidad

Cobros clientes Vtas. abonos
Factor utilidad
Util. realizada Vtas. abonos

Ventas en abonos

- Costo ventas en abonos

Total de utilidad

- Util. realizada Vtas. abonos

UTILIDAD POR REALIZAR

Ventas al contado

- Costo de ventas contado

Il

s

Util. realizada Vtas. contado

Util. realizada Vtas. abonos
Util. realizada Vtas. contado

= UTILIDAD REALIZADA

V. HISTORICO

92.000.00 = 0.45
203 629.60

100% - 45% = 55%

45,495.15
055
25,022.33

203,629.60
-92,000.00
111,629.60
=25022.33

86.607.27

150,000.00
-92,000.00
58.000.00

25,022.33
+ 58.000.00
83.022.33

V. REEXPRESADO
103 809.56 = 0.51
203 629.60

100% - 51% = 49%

45,495.15
* 049
22,292.62

203,629.60
-103,809.56
99,820.04
- 22.292.62
77.527.42

150,000.00
-107,682.62
42.317.38

2320253
+42317.38
64,610.00

Pag. 58




ESTADO DE PERDIDAS Y GANACIAS
DEL 1o. DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE 95
PROMOTORA DIAMANTE, S.A. DE C.V.

V. HISTORICO V. REEXPRESADO
Utilidad Realizada 83.022.33 64.610.00
menos:  Gtos. administracion 20.000.00 20.000.00
igual:  Utilidad de operacion 63.,022.33 44.610.00
mas:  Productos financieros 254.95 254.95
mas: Ingresos por cancelacion 12.118.84 12,118.84
igual:  UTILIDAD DEL EJERCICIO 75,396.12 56,983.79
6.-
BALANCE GENERAL
AL 31 DE DICIEMBRE 95
PROMOTORA DIAMANTE, S.A. DE C.V.
ACTIVO PASIVO
V. Historico V. Reexpresado Hist. Reexpresado
Activo Circulante:
Bancos 887.868.94 887.868.94 Utilidad por 86.607.27 71,527.42
Terrenos realizar
Valor Historico 736.004.00 736.004.00 Capital
Urbanizacion 1,379.996.00 1.379.996.00 Cap. Social 3.000,000.00 3.000,000.00
Revaluacion 613.697.50 Superavit por 641,189.68
Clientes Vtas. Abonos 158.134.45 158.134.45 Revaluacion
Util. del ¢jereicio 75.396.12 56.983.79
TOTAL ACTIVO 3,162,003.39 3,775,700.89 TOTAL
PASIVO + 3,162,003.39 3,775,700.89

CAPITAL
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ESTADO DE PERDIDAS Y GANACIAS
DEL 1o0. DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE "95
PROMOTORA DIAMANTE, S.A. DE C.V.

V. HISTORICO V. REEXPRESADO

Utilidad Realizada 83.022.33 64.610.00
menos:  Gtos. administracion 20.000.00 20.000.00
igual:  Utilidad de operacion 63,022.33 44,610.00
mas:  Productos financieros 254.95 254.95
mas:  Ingresos por cancelacion 12.118.84 12,118.84
igual:  UTILIDAD DEL EJERCICIO 75,396.12 56,983.79
6.-
BALANCE GENERAL
AL 31 DE DICIEMBRE 95
PROMOTORA DIAMANTE, S.A. DE C.V.
ACTIVO PASIVO
V. Histérico V. Reexpresado Hist. Reexpresado
Activo Circulante:
Bancos 887.868.94 887.868.94 Utilidad por 86.607.27 717,527.42
Terrenos realizar
Valor Historico 736.004.00 736.004.00 Capital
Urbanizacion 1,379.996.00 1.379.996.00 Cap. Social 3,000,000.00 3.000,000.00
Revaluacion 613.697.50 Superavit por 641,189.68
Clientes Vtas. Abonos 158.134.45 158.134.45 Revaluacion
Util. del ¢jereicio 75.396.12 56.983.79
TOTAL ACTIVO 3,162,003.39 3,775,700.89 TOTAL
PASIVO + 3,162,003.39 3.775,700.89
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1V.1.2 SISTEMA TRADICIONAL

1.- ASIENTOS DE MAYOR

BANCOS TERRENOS
(1) 3 000 000.00 800 000.00 (2) V. HISTORICO |
(5) 20 000.00 1 500 000.00 (3) (2) 800.000.00 31998.00 (4b) “
(6) 5099.03 20 000.00 (18) (21) 31998.00 31998.00 (7b)
(7¢) 20 000.00 28 277.28(20a) 31 998.00 (12b)
(8) 5099.03 831 998.00 95 994.00
(9 5099.03 (S) 736 004.00
(10)  5099.03
(1) 5099.03 TERRENOS
(12) 150 000.00 URBANIZACION
(59 gg";’gg (3) 1500 000.00 | 60002.00 (4b)
(14a) 3. (21) 60 002.00 | 60002.00 (7b) :
t:g; 2 gggg; 60 002.00 (12b)
: 1 560 002.00 ) ‘

3236 146.22 |2348277.28 (ST 379 996.00 SRR |

(S) 887 868.94 ) :

TERRENOS
CLIENTES REVALUACION
LOTE 1 (4a) 4 385.00 4585.00 (4b)
(4) 203 629.60 20 000.00 (5) (7a) 11809.56 | 11809.56 (7b)
(20a) 50 594.18 5099.03 (6) (12a) 15682.62 | 15682.62 (12b)

5099.03 (8) (21) 4 585.00 4 585.00 (21a)
5099.03 (10) (22) 613 697.50
5099.03 (14) 650 359.68 36 662.18
5099.03 (15) (S) 613697.50
5099.03 (17)

203 629.60 (20) GASTOS ADMINISTRATIVOS
254 223.78 254 223.78 (18) 20000.00 | 20000.00 (25d)
VENTAS CARTERA VENCIDA
203 629.60 (4) (14)  5099.03 5099.03 (14a)
203 629.60 (7) (15) 5099.03 10 198.06 (20a)
150 000.00 (12) (17) 5099.03
(25) 557 259.20 557 259.20 (5) 15297.09 15297.09
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COSTO VENTAS
CLIENTES (4b) 96 585.00 | 96 585.00 (21)
LOTE 2 (7b) 103 809.56

(7) 203 629.60 20 000.00 (7¢)  (12b) 107 682.62

5099.03 (9) 308077.18 | 96 585.00
5099.03 (1) gy™ 217 492.18 | 211 492.18 (25a)
5099.03 (13) ——

5099.03 (16)

PRODUCTOS FINANCIEROS
5099.03 (19)

RECARGOS

203 629.60 45495.15

(S) 158 134.45 (25¢) 254.95 254.95 (14a)

SUPERAVIT POR REVALUACION e L e 2N

(25b) 12118.84 | 12118.84 (20a)

(21a) 4 585.00 4 585.00 (4a)
11 809.56 (7a)
15 682.62(12a)

613 697.50 (22)

4 585.00

645 774.68

641 189.68 (S)

PERDIDAS Y GANACIAS

(25a) 211 492.18
(25d) 20 000.00
(25¢€) 203 629.60

557 259.20 (25)

12 118.84 (25b)
254.95 (25c¢)

435121.78

569 632.99

(25b) 134 511.21

134 511.21  (S)

—=

DEVOLUCIONES S/VENTA

(20) 203 629.60

203 629.60 (25e)

UTILIDAD EJERCICIO 95

134 511.21 (256)
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BALANZA DE COMPROBACION

AL 31 DE DICIEMBRE DE 1995.

PROMOTORA DIAMANTE, S.A. DE C. V.

(Sistema Tradicional)

Concepto Debe Haber Saldo
Bancos 3,236,146.22 2.348,277.28 887.868.94
Terrenos Valor Historico 831,998.00 95,994.00 736,004.00
Terrenos Urbanizacion. 1,560,002.00 180.006.00 1,379.996.00
Terrenos Revaluacion. 650,359.68 36,662.18 613.697.50
Clientes Lote | 254,223.78 254,223.78 0.00
Clientes Lote 2 203,629.60 45.495.15 158.134 .45
Cartera Vencida 15,297.09 15,297.09 0.00
Capital Social 0.00 3,000,000.00 (3.000,000.00)
Superavit por revaluacion 4,585.00 645,774.68 (641.189.68)
Ventas 557,259.20 557,259.20 0.00
Costo de Ventas 211,492.18 211.492.18 0.00
Gastos Administracion 20,000.00 20,000.00 0.00
Productos Financieros 254.95 254.95 0.00
Ing. por cancelacion. 12,118.84 12,118.84 0.00
Devoluciones sobre venta 203,629.60 203,629.60 0.00
Pérdidas y ganancias 134,511.21 134,511.21 0.00
Util. del ejercicio 95 0.00 134,511.21 (134.511.21)
TOTAL 7,895,507.35 7,895,507.35 0.00
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ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

DEL lo. DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 1995.

PROMOTORA DIAMANTE, S.A. DE C.V.

V. HISTORICO

V. REEXPRESADO

Ventas 557.259.90 557,259.20
menos: Devoluciones sobre ventas 203.629.60 203.629.60
igual: Ventas Netas 353.629.60 353.629.60
menos: Costo de Ventas 184.000.00 211.492.18
igual: Utilidad bruta 169.629.60 142.137.42
menos: Gastos de Administracion 20.000.00 20.000.00
igual: Utilidad Neta 149.629.60 122.137.42
mas: Otros productos:
Ingresos por cancelacion 12.118.84 12,118.84
Productos financieros 254,95 254.95
igual: UTILIDAD EJERCICIO 1995 162,003.39 134,511.21
4.-
BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE 95
PROMOTORA DIAMANTE, S.A. DE C.V.
ACTIVO PASIVO
V. Historico V. Reexpresado V. Hist. V. Reexpresado
Activo Circulante: Capital:
Bancos 887.868.94 887.868.94 Cap. Social 3,000,000.00  3.000.000.00
Terrenos: Superavit por
-V. Histérico 736.004.00 736.004.00 Revaluacion 641,189.68
-Urbanizacion 1,.379.996.00 1.379.996.00
-Revaluacion 613.697.50 Util. del ej. 95 162,003.39 134.511.21
Clientes 158.134.45 158.134.45

TOTAL ACTIVO 3,162,003.39 3,775,700.89 TOTAL CAPITAL 3,162,003.39  3,775,700.89
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1V.2 DEMOSTRACION DE LA HIPOTESIS

A continuacion se procedera a la determinacion del impuesto sobre la renta de acuerdo a lo

establecido por el Art. 10 de la L.I.S.R. tanto en el sistema tradicional como en el sistema

de ventas en abonos a fin de comparar los resultados:

IV.2.1. CALCULO DEL LS.R. POR EL SISTEMA TRADICIONAL

Siguiendo la mecanica del articulo antes mencionado tenemos lo siguiente:

Ingresos totales propios de la actividad 557,259.20

mas: Otros ingresos:

- Ingresos por cancelacion 12,118.84
- Productos financieros 254.95
igual: TOTAL DE INGRESOS ACUMULABLES 2.373.79
menos: Deducciones autorizadas ( Art. 22. L.I.S.R.) 569,632.99
- devoluciones sobre ventas 203,629.60
- Costo de ventas 211,492.18
- Gastos de Administracion 20,000.00
TOTAL DEDUCCIONES AUTORIZADAS 435.121.78
igual: UTILIDAD FISCAL 134.511.21
por: TASA DEL IMPUESTO %
igual: LS.R. A PAGAR 45,733.81
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IV.2.2. CALCULO DEL LS.R. POR EL SISTEMA DE VENTAS EN ABONOS:

Para el célculo del 1.S.R. por el sistema de ventas en abonos el concepto de "Ingresos
totales propios de la actividad" se cambia por el de "ganancia por enajenacion de

inmuebles” cuyo importe corresponde al de la utilidad realizada en el ejercicio. Su calculo

sera de la siguiente manera:

CALCULO DE LA UTILIDAD REALIZADA

D -ost vent = factor Costo 103.809.56 _ 0.51
Ventas en abonos 203.629.60

2) 100%- Factor de costo= Factor Utilidad 100%-51%= 49%,

3) Cobros clientes ventas abonos 45.495.15
Factor utilidad * 0.49
Utilidad realizada ventas Abonos 22.292.62

4) Ventas en abonos 203.629.60
Costo de ventas en abonos - 103.809.56
Total de utilidad 99.820.04
Utilidad realizada ventas Abonos -22.292.62
Utilidad por realizar 77.527.42

5) Ventas contado 150.000.00
Costo Ventas contado -107.682.62
Utilidad realizada Ventas contado 42.317.38

6) Utilidad realizada ventas en abonos 22.292.62
Utilidad realizada ventas contado +42.317.38
UTILIDAD REALIZADA 64,610.00
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CALCULO DEL ISR:

Ganancia por enajenacion de inmuebles 64.610.00

mas: Otros ingresos

- Ingresos por cancelacion 12,118.84
- Productos financieros 254.95
12.373.79
TOTAL DE INGRESOS ACUMULABLES 76,983.79
menos: Deduccion autorizadas ( Art. 22 LISR )
- Gastos de administracion 20.000.
TOTAL DEDUCCIONES AUTORIZADAS 20 0
igual: UTILIDAD FISCAL 56.983.79
por: Tasa del impuesto 34%
igual: LS.R. A PAGAR 19,374.49

1V.2.3. COMPARACION ENTRE AMBOS IMPUESTOS OBTENIDOS

Como resultado de los incisos A) Y B) tenemos lo siguiente:

Sistema tradicional: Sistema de ventas en abonos:

ISR a pagar 45,733.81 ISR a pagar 19,374.49

Podemos observar que manejando los mismos datos en el caso practico pero utilizando
diferentes sistemas, la diferencia entre el 1.S.R. a pagar de uno y otro es bastante
considerable ya que el ISR obtenido en el sistema tradicional representa el 236% con

respecto al ISR a pagar obtenido en el sistema de ventas en abonos
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1V.2.4. COMPARACION DE LOS IMPUESTOS CAUSADOS CON LOS
INGRESOS OBTENIDOS

Recordamos que en el sistema tradicional el ingreso se acumula en el momento en que se
realiza la venta por el importe total de la misma, sin tomarse en cuenta si se han realizado
los cobros; a diferencia del sistema de ventas en abonos que solo se acumulan los cobros

realizados o aquellos que sean exigibles.

En realidad el ingreso obtenido fue el mismo en los dos sistemas, ya que los cobros fueron

los mismos en ambos casos.

Conceptos por ingresos afectivamente Sistema tradicional  Sistema ventas en abonos
obtenidos:

Por lote 1: Ingresos por cancelacion. 12,118.84 12.118.84

Por lote 2: Cobros Lote 2 45.495.15 45.495.15

Por lote 3: Cobros Lote 3 150.000.00 150.000.00
Productos financieros 254.95 254.95
TOTAL INGRESOS OBTENIDOS 207,868.94 207,868.94

Ahora, ilustrando graficamente el ingreso obtenido contra el impuesto causado (ISR)

tendremos:
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Podemos ver en la grafica anterior que con un mismo ingreso efectivamente obtenido para

los dos sistemas el impuesto determinado es sumamente mayor en el sistema tradicional.

Ahora bien, tomandose en cuenta que el Art. 16 de la LISR considera que el ingreso es

obtenido de acuerdo a estas dos opciones:

la. Cuando se opta por considerar como ingreso obtenido en el ejercicio el total del precio

pactado (sistema tradicional).

2a. Cuando se opte por considerar como ingreso obtenido en el ejercicio solamente la parte

del precio pactado cobrado o exigible durante el mismo (sistema de ventas en abonos).

Entonces tendriamos que para el sistema tradicional el Ingreso obtenido seria el siguiente:

Ingresos por cancelacion 12,118.84
Venta Lote 2 203,629.60

Venta Lote 3 150,000.00

Productos financieros 254.95
Total Ingreso Obtenido 366,003.39

De acuerdo a lo anterior, la grafica quedara de la siguiente manera:

Impto (y)
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45.73

40 ; |
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50 100 150 207.86 250 300 350 400 (En miles)
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Como podemos observar en esta gréfica, en el sistema tradicional el ingreso obtenido es
mucho mayor al obtenido en el sistema de ventas en abonos, lo que ocasiona que el
impuesto a pagar sobre una utilidad irreal sea tan elevado, y la empresa tenga poca liquidez

para solventar el pago del impuesto.

De acuerdo a los datos obtenidos, podemos concluir que la hipétesis planteada al principio
de este trabajo, queda demostrada, ya que la empresa que opte por el sistema de ventas en
abonos se verd menos descapitalizada como resultado del pago del ISR que aquella que

opte por el sistema tradicional.
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CONCLUSIONES

De acuerdo al trabajo presentado se hacen las siguientes conclusiones:

1. Las empresas que venden a plazos deben optar por el sistema de ventas en abonos y no

por el sistema tradicional para efectos del pago del impuesto sobre la renta, ya que las
empresas que hayan optado por este Gltimo sistema, se veran con poca liquidez para
solventar el pago de dicho impuesto por no haber realizado aun los cobros motivo de la

enajenacion.

. Otra ventaja de utilizar el sistema de ventas en abonos lo representa el hecho de que el

[.S.R. se causa en la proporcion en que se realicen los cobros o sean exigibles éstos, ya
que en el sistema tradicional puede llegar a causarse el [.S.R. sobre cobros que no se han
obtenido y que tampoco se tiene la certeza de que sean efectivamente cobrados, por lo

cual se estaria pagando el impuesto sobre una utilidad irreal.

. Es importante tomar en cuenta que para el manejo del sistema de ventas en abonos debe

tenerse mucho control en el registro de operaciones por lo que el catalogo de cuentas
debe ser lo mas detallado posible a fin de tener la informacion necesaria para determinar
los porcentajes de utilidad y asi aplicar a cada cobro su porcentaje de utilidad

correctamente.

. La empresa debe tener mucho cuidado en el manejo de los cobros no realizados, es decir,

cuando a los clientes se les acumulan varios pagos vencidos, de manera que al ser éstos
exigibles la empresa tenga que considerarlo como un ingreso acumulable y pagar el
impuesto sobre una utilidad no realizada. Es por esta razon que la empresa en el
momento de la firma del contrato debe establecer las causas de rescision y entre ellas
por cuantos pagos no cobrados se precede a la rescision del contrato, y el castigo sobre
los cobros realizados a fin de recuperar los gastos en que la empresa haya incurrido con

motivo de la operacion de compraventa.
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APENDICE

Abreviaturas frecuentes:

INPC Indice Nacional de Precios al Consumidor.
F.A. Factor de Actualizacion.

D.A. Deducciones autorizadas.

Art. Articulo.

T Tasa del Impuesto.

LISR Ley del Impuesto Sobre la Renta.
ISR Impuesto Sobre la Renta.

IVA Impuesto al Valor Agregado.

LIVA Ley del Impuesto al Valor Agregado.
Vtas. Ventas.

Cias. Compaiias.

S Saldo.

Util. Utilidad.

V. Valor.
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