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PRO.LOGO 



P R O L O G O 

Desde sus inicios, la administración financiera ha

evolucionado a trav6s de los años como una rama autónoma d~ -

la economía, siendo de gran utilidad a los administradores -

financieros, quienes se enfrentan a complejidades, tanto de -

presupuestar como de encontrar los financiamientos necesarios 

para los diversos tipos de proyectos de inversión. 

Los estudios preliminares a un proyecto de inver--

sión constituyen una de las etapas principales en relación a

la ejecución de un programa de inversión, ya que en estos se

finca gran parte del éxito o el fracaso de las fases subse--

cuentes de las que consta todo proyecto. Dichos estudios, nos 

permiten también la elaboración de una adecuada planificación 

financiera y un análisis más real de lo que nos representa--

rían otras alternativas de inversión. La información financi~ 

raen combinación·con el estudio de otros factores relaciona

dos directamente con el proyecto, será de vital importancia -

para una estructuración y d~terminación óptima de todo progr!!_ 

ma de inversión, lo que nos permitirá asegurarnos de un ade-

cuado uso y canalización del dinero invertido, supcra~do el -

problema de su escases dentro del mercado económico actual y

e 1 desgaste adquisitivo que este tiene, con el transcurso del 

tiempo. 
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Para la realización de este trabajo, enfoqué mi i~ 

vestiación a un proyecto de inversión determinado, que será: 

"El Desarrollo de un Fraccionamiento", por representar ésta

una solución factible a uno de los principales problemas por 

los que atraviesa nuestro país, que es la falta de vivienda. 

Debi:do a lo anterior, mencionaré en capítulos sucesivos as- -

pcctos fundamentales relacionados con El Entorno Socioeconó

mico del Problema Habitacional en México, resaltando la im-

portante labor del gobierno al manifestar a través de sus o~ 

ganismos, el interés que tiene por el desarrollo de fraccio

namientos y en particular por la inversión de tipo habitaci~ 

nal, principalmente de interés social, buscando de es~a man~ 

ra compensar el desequilibrio económico que actualmente pad~ 

ce la clase trabajadora en nuestro país. 

Con el propósito de identificar los aspectos princi 

pales a tomar en cuenta en este tipo de proyectos, y analizar 

la manera en la que todos los mexicanos, en labor conjunta, -

enfrentamos de una u otra manera, el problema de· la vivienda

de nuestro país, y poder obtener soluciones que nos permitan

en un momento dado contribuir en parte al menos a la solución 

del déficit habitacional existente, realicé investigaciones -

tanto en instituciones gubernamentales como en empres~s priv~ 

das relacionadas con este tipo de proyectos, y de ésta manera 

surgió la idea del presente trabajo, como una aportación de -

ideas, a lo cual estamos obligados los diferentes sectores de 
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la economía de este país. 

Someto ante el H. Jurado el presente trabajo para -

su aprobación, no sin antes agradecer; A mi asesor, maestros

y colaboradores que de alguna manera intervinieron en este ·

trabajo de investigación. 



" 

" C A P I T U L O P R I M E R O " 

INTRODUCCION 
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IMPORTANCIA DE LA PLANIFICACION FINANCIERA: 

En todo proyecto de inversión, es imprescindible •• 

una adecuada planificación financiera, ya que su función en -

toda inversión nos permite analizar sencillamente los esfuer

zos necesarios para proporcionar los fondos que necesitan los 

proyectos, en las más favorables condiciones a la luz de los

objetivos de la inversión. Este concepto, tiene el mérito de

hacer resaltar la esencia de la planificación financiera, que 

es la de mantener al proyecto abastecido de fondos para lo--· 

grar sus metas. 

Virtualmente todos los gerentes financieros reali~

zan alguna clase de pronosticación de las necesidades futuras 

de recursos en sus proyectos. A pesar de ello, en muchos pro· 

yectos de inversión el pronpostico es tan limitado en exten-

si6n, tan descuidado y basado en reglas empíricas de dudosa -

confiabilidad o sobre una base de tiempo tan corto, que se -

pierden muchos de los beneficios potenciales que se derivan -

de una planificación financjera meticulosa y organizada. Como 

cuestión práctica, el asunto principal realtivo a la planifi· 

caci6n de recursos en la mayoría de los proyectos no es si se 

intentará un planeamiento de los fondos, sino más bien hasta· 

donde deben llegar los gerentes financieros en cuanto a dar • 

información 'organizada, sistemática y cuidadosa a su pronosti 

cación de recursos. 
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La pronosticación efectiva de las necesidades de -

fondos, como cualquier clase de planificación, exige esfuerzo 

mental, cooperación de los ejecutivos financieros, tiempo y

energía. Las ventajas a ganar tienen que justificar el esfueL 

zo qu~ conlleva la tarea. Verdaderamente, los beneficios po-

tenciales de todo proyecto, se ven incrementados en.una pla-

neación financiera plenamente eficaz, que entre otras venta-

jas incluyen las siguientes: 

a) La comprobación previa de la posibilidad finan-

ciera de distintos programas antes de que se den pasos diflci 

les de los que nos podamos arrepentir posteriormente, 

b) La facilitación de la obtención de los fondos -

adicionales que puedan necesitarse. 

c) Confianza aumentada en la directiva del proyecto 

por parte de los prestamistas y otras fuentes de fondos. 

d) La provisión de un dispositivo de control o de -

puntos de comprobación Gtiles para poner al descubierto las -

desviaciones de los planes. 

e) Mejoras en la utilización de los fondos, part.i-

cularmente de saldos de efectivo. 
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La pronosticación sistemática de recursos y demás

factores relacionados con el proyecto llevado hacia el futu

ro, brinda los datos necesarios para la revisi6n por la alta 

direcci6n de la conveniencia de los planes y programas pro-

yectados a la luz de su probable impacto financiero en el -

proyecto. 

Así mismo, el estudio y la planificación con anti

cipaci6n de las ncecésidades financieras con los prestamis-

tas u otras fuentes de dinero tienden a inspirar confianza -

en que la directiva del proyecto domina sus problemas. Un -

elemento auxiliar al llevar a cabo una adecuada planifica--

ci6n financiera, es el p'ron6stico de efectivo, puesto que -" 

una vez que se convienen los planes y los programas, se pe-

nen en ejecuci6n, los niveles previstos de efectivo pueden -

servir como puntos de comprobaci6n contra los cuales pueden

compararse los resultados reales. 

En resumen, la planeaci6n financiera es algo más -

que la procuraci6n o provisi6n de fondos, ella abarca tam--

bién la efectiva utilizaci6n de fondos de los programas de -

inversión. Hay que recordar que el dinero tiene un costo y -

rara vez se encuentra a nuestra disposici6n en cantidades 

ilimitadas. Las decisiones que se adopten en relaci6n con 

las necesid.ades de fondos de terminado proyecto de inversi6n, 

tienen que tener en consideraci6n los costos y problemas in-
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volucrados en la obtención de los fondos y ponderarl?s ~n r~ 

lación con las utilidades añadidas u otras ventajas que pue

dan lograrse a través de otras alternativas de inversión, 
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ENTORNO SOCIOECONOMICO DEL PROBLEMA HABITACIONAL llN MEXICO: 

Junto a. los aspectos que suscitan orgullo por el -

crecimiento y desarrollo de las urbes, necesario es también -

reconocer todo aquello que, de alguna manera, representa con-

secuencia lógica del desmesurado crecimiento de la pobla---

ción; problemas que angustian y deben motivar a la toma de -· 

conciencia y de medidas inmediatas. 

Desafortunadamente, la obtención de una vivienda d~ 

cerosa y digna es casi imposible para las mayorías. Sin enco!! 

trar habitación, principalmente los inmigrantes provenientes

de la provincia, recurren a la bósqueda de un trozo de suelo· 

para asentarse y levantar incipientes edificaciones, Y. a ve-· 

ces ni éso. Por lo general, caen en manos de especularores y

traficantes de tierras, lo que posteriormente se complica al· 

afrontar problemas legales, y, también, la carencia de servi

cios básicos para subsistir. 

De hecho la denominada "Vivienda de interés-social", 

los fraccionamientos llamados "populares", prácticamente están 

fuera del alcance del 90 por ciento de los habitantes. La casa 

más modesta cuesta ahora tres millones de pesos y no cualquie· 

ra gana más de 80 mil pesos para ser sujeto de crédito. 1 En ·• 

cuanto a los "lotes", no existe oferta y la que hay difícilme!! 

te puede ser cubierta por las clases económicas menos favoreci 
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das. Así las cosas, el déficit de vivienda se transforma en • 

un amenazante elemento de exploci6n social. Solamente una ac-

ción decidida, en la que parti.c:ipen los sectores oficial y pr!_ 

vado, puede abrir posibilidades reales de dotaci6n de casa a

quienes la demandan. 

AJ LA CRISIS Y SUS EFECTOS EN EL SUBMERCADO DE VI-- ' 

VIENDA MEDIA Y RESIDENCIAL: 

El submercado habitacional de los sectores de ingr! 

sos medios y altos no forman parte del problema estructural -

de la vivienda al cual nos hemos estado refiriendo; aunque ha 

sido normalmente el más favorecido.,. es posible afirmar que

la crisis económica lo ha afectado mucho. Este submercado ex

perimentó un auge extraordinario en el período 1978-1981, 

~oincidente con el auge económico del pals en ese lapso; sin

embargo, a partir de principios de 1982 comenzó a sufrir una

s~ria contracción. Teniendo como principales causas este det! 

rioro, el acelerado aumento del costo de la cons·trucci6n, la

elevación de las tasas de interés y la reducción del poder a~ 

quisitivo de inversionistas, profesionistas y, en general, de 

sectores de esta clase. 

El aumento de las tasas de interés ha producido un

fuerte encarecimiento del cr6dito que ha apoyado la construc

ción y circulación de este tipo de vivienda, este fenómeno se 



10 

acelera a partir de 1981. Como el costo financiero es un fac

tor fundamental para adquirir una vivienda, ese encarecimien

to ha influido decisivamente en la contracci6n del submercado. 

De 1982 a 1983 los aumentos de los precios de las 

viviendas, en diferentes zonas de la ciudad de Guadalajara, -

han sido mayores que en los años anteriores. Sin embargo, e--, 

sos son valores teóricos, porque resulta imposible realizar -

las ventas con esos precios. 

En general, puede afirmarse que las inversiones de~ 

tro de este submercado han bajado no•ablemente, y los capita

les se han dirfgido hacia otros sectores o se orientan tenie~ 

do en cuenta los altos rendimientos del mercado de di~ero, 

que en la actualidad son superiores a cualquier promoci6n i~ 

mobiliaria. 2 

B) LA CRISIS Y SUS EFECTOS EN LOS ASENTAMIENTOS PO_ 

PULARES: 

Los habitantes de los asentomientos populares constituyen una 

parte importante (a veces mayoritaria) de la poblaci6n urbana 

de México. Por sus bajos ingresos y por la inestabilidad de -

sus empleos, carecen de acceso a los programas de vivienda 

del Estado y menos aGn a las promociones y financiamieritos 

del sector inmobiliario privado. 
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Esta poblaci6n no tiene, por tanto, otro camino que 

invadir o comprar ilegalmnete terrenos ejidales o comunales,

ubicarse en tierras del Estado o en litigio, o convertirse en 

víctimas de fraccionadores ilegales y especuladores inescrup~ 

loses. En general, estos pobladores han autoconstruido sus vi 

viendas (en forma total o parcial) en condiciones de gran pr! 

caridad, y han conseguido en algunos casos, mediante un proc! 

so de inversiones paulatinas, mejorar la calidad de las mis-

mas y ampliar su superficie. Aveces, los desalojos los han -

llevado a enfrentarse con las autoridades para conseguir una

nucva localizaci6n o la permanencia en el mismo sitio, la in~ 

talaci6n de infraestructura de agua y drenaje, la nivelaci6n

de calles, etc., se ha logrado, en general, gracias a sus pr2 

pies esfuerzos,. aportando mano de obra o realizando pagos, -

frecuentemente exagerados, en relaci6n a lo que reciben. Los

efectos de la crisis se han sentido fuertemente en las colo-

nias populares, reduciendo aan más los niveles de consumo de

sus pobladores como veremos en seguida. 

Por otra parte, los niveles de ocupaci6n, sobre to

do en el caso de los obreros de la construcci6n (sector muy -

afectado por la crisis) que abunda mucho en estos asentamie~ 

tos, se ha visto disminuido; también se ha comentado ,que ave

ces los albaftiles sin trabajo son empleados dentro de la mis

ma colonia, por aquellos que han logrado mejores niveles de -

ingresos para mejorar sus viviendas, con pagos muy por deba-
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jo del salario minimo. Igualmente, se ha sefialado un descenso 

en la autoconstrucci6n dese 1980, motivada por el gran aumen

to del costo de los materiales, a que ya hemos hecho referen

cia, y el estancamiento de los salarios hacen cada vez más di 

ficil esa soluci6n habitacional. 

También la crisis ha afectado el proceso de mejora--

miento de la vivienda, que antes era bastante común. En mu--

chos casos se comenzaba con un techo de asbesto y luego éste• 

era reemplazado por otro de cemento; hoy, el techo de lámina-

parece destinado a ser permanente. Igualmente otro fen6meno -

al que se ha hecho referencia en casi todas las colonias es -

el traspaso de vivienda? consolidadas, por pobladores que ya

no pueden mantenerlas o pagarlas; ellos prefieren, entonces,

volver a provincia o bien invadir terrenos sin servicios y --

ubicarse en un asentamiento menos oneroso. Como consecuencia-

de las dificultades crecientes para autoconstruir, el arrend~ 

miento de cuartos está aumentando notablemente en muchas col~ 

nins. La escazes de oferta en relaci6n a la demanda ha provo

cado también un alza enorme de los alquilcres. 3 

No parece tarea fácil para las autoridades responsa

bles en la materia, van por buen camino al tomar medidas ta-

les como adquirir grandes superficies que, urbanizadas en su

nivel elemental, pueden ser ofrecidas con todas las de la Ley 

a la poblaci6n más necesitada. Esta medida no solamente da ·-
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confianza y seguridad; también constituye una fórmula de apo

yo social que, a la larga, representa por ahora quizá la úni

ca soluci6n al crecimiento demográfico. Otorgando una base, -

no hay duda de que la dinámica comunitaria podrá hacer el re! 

to y así abatir el d~ficit de vivienda que por ahora constri 

ñe y dificulta al logro de un verdadero bienestar colectivo. 4 
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POLITICA INTEGRAL PARA EL DESARROLLO URBANO Y LA VIVIENDA: 

Por primera vez en nuestro país, la estructura org! 

nica de la administraci6n pública federal, integra en una so· 

la dependencia el manejo de la problemática de la ecología, • 

del desarrollo urbano y la vivienda, la cuál facilita la for· 

mulación, aplicaci6n y evaluaci6n de politicas y estrategias -

integrales en las que el Plan Nacional de Desarrollo trata en 

forma prioritaria a este sector, que resulta clave para nues-

tro desenvolvimiento. 

Estamos ciertos de que la creaci6n de la Secretaría 

de Desarrollo Urbano y Ecología, permitirá que a través de -

una organización administrativa unificada, se obtengan mayo-· 

res niveles de eficiencia en los programas derivados de una • 

política de integraci6n social, que incluya una serie de ac·

ciones que apoyen e induzcan la racionalidad del desarrollo -

urbano bajo la óptica del cuidado a nuestro entorno .natural, 5 

A) CONCENTRACION Y DISPERSION: 

La concentraci6n urbana de 22 millones de habitan--

tes en la zonas metroplitanas de la ciudad de M~xico, Guadal~ 

jara y Monterrey, junto con la dispersión de la poblaci6n de

alrededor de 95,000 localidades menores de 2,500 habitantes,

continúa hoy en día, siendo uno de los problemas más importa~ 

tes del desequilibrio regional que existe en el país. Ante e~ 
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ta situación, se ve con interés lo anunciado tanto por el Se

ñor Presidente de la Rep.tlblica como pÓr otros funcionarios, • 

de que deberemos de contar con programas determinados, que d,!;. 

berán contener definiciones fundamentales para enfrentar los· 

problemas de abnstecirniento de agua potable, uso del suelo, · 

contaminación, tr'lfisporte y vialidad ·y desconcentraci6n del • 

crecimiento industrial. 

B) CIUDADES MEDIAS: 

Intimamente ligado con lo anterior, está la necesi· 

dad de actuar sobre las causas que originan el movimiento mi· 

gratorio hacia las grandes ciudades y la conveniencia de defi 

nir opciones de asentamiento en otro tipo de urbes. 

Se estima que el fortalecimiento de las ciudades m~ 

días es una de las acciones que permitirá lograr un menor de· 

sequilibrio regional. Para fortalecer económicamente a las ·· 

ciudades medias, conviene aprovechar y desarrollar la infrae~ 

tructura que ya tiene. Est~ es particularmente importante en· 

esta época de austeridad por la que atraviesa el país, ya que 

las inversiones que se requieren para el fortalecimiento de • 

estas ciudades serán menores que las de nuestras zonas metro· 

politanas, donde los costos de la infraestructura son altísi· 

mos por su magnitud y complejidad. 
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No cabe duda que el fortalecimiento de las ciudades 

medias constituye, hoy por hoy, la opción más importante para

lograr una mejor distribución territorial de la población y -

de las actividades económicas. 

C) TRANSPORTE URBANO: 

Con el objeto de evitar el colapso en los centros -

urbanos saturados, producto del crecimiento explosivo de los

viajes en automóviles particulares, se sugiere la implanta--

ción de p·rogramas de transporte colectivo. Pero consideramos

que para desalentar el uso del automóvil deben desarrollarse

alternativas para el transporte masivo utilizando para ello -

sistemas apropiados a la magnitud de la demanda; 

La integración de un sistema multimodal, que inclu

ye el metro subterráneo y de la superficie, el premetro, la -

electrificación paulatina de los autobuses y un eficiente si~ 

tema alimentador. Estamos conscientes que un programa de esta 

naturaleza requiere ser realizado por etapas pero sin perder

la meta de desalentar el uso del automóvil privado, 

D) RESERVAS TERRITORIALES: 

La necesidad de que en materia de suelo urbano se -

regule el mercado inmobiliario y se tutelen los intereses ma

yoritarios, cuida que el crecimientó de las ciudades se dé en 



17 

áreas que no afecten nuestra escasas zonas agrícolas y nues~

tras reservas ecol6gicas. 

Por lo anterior, consideramos prioritario el esta-

blecimiento de un programa básico de reserva territoriales -

para el desarrollo urbano y la vivienda que sustraiga la tie

rra y su uso a la especulaci6n y al encarecimiento. 
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ASPECTOS RELEVANTES DE LA PROMOCION INMOBILIARIA: 

La promoción inmobiliaria, enmarcada como actividad 

dentro de un proceso en la industria de la construcción con -

amplias necesidades por cubrir, está sujeta a muchas contin-

gencias ya que resulta difícil establecer un programa que pe~ 

mita la sobrevivcncia m~s allá de un lustro, a diferencia de

otras actjvidades que se desarrollan y crecen con base en pr2 

gramas con varios años de previsión. Por su complejidad, esta 

actividad requiere de _múlti.ples eventos que subordinan a apr2 

baciones, autorizaciones, constancias, etcétera, y que a la -

vez la <.:onvierten tln una de- 'las actividades más interdiscipli 

narias (Ver Cuadro I -1) . 

A) ELEMENTOS BASICOS DE LA PROMOCION INMOBILIARIA: 

La promoción inmobiliaria es aquella actividad que

rcúne clmentos físicos, económicos y técnicos para desarro--

llar· una reserva territorial, cualquier tipo de edificación -

que exprese alcances funcionales y cuyo uso y destino asigna

do p~oporcionen beneficios económicos o sociales. 

Como elementos fisicos, económicos y técnicos men·· 

cionaremos aquellos que no son posibles sustituir por otros,

ya que todas sus caracteristicas se subordinan a las leyes -

de la economía. A estos los denominaremos elementos básicos y. 

se integran por tierra, capital y tecnología; 6 
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-) TIERRA: La propiedad de la tierra, para que se -

configure completa, debe satisfacer los siguientes requisitos: 

posesión, usufructo, uso y stisceptible de transmitirse en pro 

piedad, con las limitaciones que establece el artículo 27 

Constitucional La carencia de alguno de estos requisitos de

fine a la propiedad como deficiente y riesgosa, ya que en al

guna forma la p~omoci6n inmobiliaria estará impedida para lo-

grar el finiquito y por consiguiente obtener sus objetivos. -

Mucho dependerá de la susceptibilidad de la tierra a los ser

vicios urbanos para determinar si es aprovechable o no. 

- ) . CAPITAL: Las fuentes de recursos más comunes de

que dispone econ6micamente; En una empresa, pueden ser Capi_-· 

tal de Riesgo, por Ventas, por Créditos, Proveedores, etc., • 

y una aplicaci6n inoportuna o deficitaria de cualquiera de 

estos es motivo de que el objetivo económico de la empresa no 

se cumpla. El capital qe riesgo o presupuesto es el monto que 

expresa la inversi6n que en algún momento requerirá apórtar • 

y mantener mediante financiamientos oportunos y adecuados ca

nales de flujo de capital, cumpliendo con el objetivo económi 

coy social, ya sea por ingresos derivados de ventas o los -

mencionados anteriormente. 

-) TECNICA: Es indudable que una promoci6n inmobi·· 

liarla requiere de una organización multidisciplinaria que en 

proporción a la complejidad será su dimensión. 
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Organizar y administrar reanen actividades que se-

rán las normativas para que la gestión configure un proceso -

integral y completo; proveerán de los elementos necesarios 

para los controles y tomas de decisión. Estas actividades, r~ 

lacionadas con las muy especializa4as de arquitectura, urba-

nismo y construcción redondean las necesidades que requiere • 

una promoci6n inmobiliaria. 

B) LOS EVENTOS DEL PROYECTO POR REALIZAR: 

Otras causas para una promoción pueden surgir de -'· 

qué en una actividad primordial se generen recursos exceden-

tes que es necesario aplicar en otra totalmente diferente. En 

esta etapa se requerirá definir la magnitud de la promoción -

inmobiliaria, perfilando el proyecto por realizar, 

El proyecto por realizar se tiene que ajustar a una 

serie de requisitos, cada uno de los cuáles representa un - -

evento al que a su vez demanda maltiples interrogantes, los -

que en la medida que se plantee correctamente y exista una • 

contestaci6n objetiva a cada uno, permitirá ubicar al proyec

to por realizar ante la alternativa de factible o no factible, 

la no factible quedará subrayada porque uno s6lo de los even-

tos no obtuvo una respuesta satisfactoria. En seguida descri

biremos los.siete eventos, en orden progresivo de los que -

consta todo proyecto por realizar: (Ver Cuadro I-1) 7 
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1) RESERVA TERRITORIAL: Se cuenta con una reserva 

territorial o se va a adquirir, es indistinto, Por tanto se -

plantean los interrogantes que nos expresan una serie de con

diciones, las cuales responderán o no a las necesidades que -

demanda el proyecto por realizar. La característica de éste -

en cuanto· a la reserva territorial con que se cuenta o se va

a adquirir nos exigirá una condición respecto de la localiza

ción, acceso, topografía y valor. 

2) INFORMACION PRELIMINAR: En este punto se destaca 

que el error más común que se comete consiste en no tomar ve~ 

taja de la investigación que está disponible, lo anterior exi 

ge criterio para escoger entre una gran c.antidad de document!!_ 

ción y experiencia para interpretarla. 

El sustento de la información preliminar se apoya -

en la proveniente del medio socioeconómico, medio físico, as

pectos normativos y aspectos técnicos, de los que a continua

ción hago una breve explicación: 8 

- El medio Socio-Económico; nos define la tipología 

del sujeto a quien se dirige una promoción inmobiliaria, ya -

que el proyecto por realizar favorecerá o será favorecido por 

un medio socio-económico, determinafidonos la demanda·real del 

proyecto, 

- El medio Físico¡ son frecuentes informes accesi-· 
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bles referentes a las condiciones climatológicas, meterológi

cas, geológicas, etc6tera, cuyos efectos perjudiciales se pr~ 

veerán y una promoción inmobiliaria se ajustará a los requeri-

mientos del medio ambiente. 

- Los Aspectos Normativos; La gestión de una promo

ción inmobiliaria se subordina a diversas estructuras que nor 

man el desarrollo de la promoción. Esta normatividad rige du

rante toda la vida de la unidad inmobiliaria, mediante la in

tervención de múltiples y muy diversas leyes y reglamentacio

nes. 

- El Aspecto Técnico; El sustento tecnológico se -

apoyará en el tipo de proyecto por realizar, ya sea por sus -

dimensiones o por su destino. Aquí intervienen, principalmen

te recursos humanos a los que en apoyo a una dirección, empr~ 

sa, etc., cubrirán una serie de necesidades específicas, con

el fin de que el proyecto por realizar cumpla totalmente con

sus objetivos. 

3) INFRAESTRUCTURÁ Y EQUIPO URBANO. Se entiende por 

infraestructura urbana a los sistemas de organización y"dis-

tribuci6n de bienes y servicios para el buen funcionamiento -

de la ciudad. Sus construcciones e instalaciones se interrelA 

cionan con los destinos de infraestructura siguiente: viali-

dad, carriles, duetos, canales y colectores, teléfono~· tele--
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Equipo Urbano es el conjunto de instalaciones, con~ 

trucciones y mobiliario, destinado a prestar a la población -

los servicios administrativos, educativos, comerciales, de s~ 

lud y asistencia recreativa, de tasiado y otros. 

4) MERCADOTECNIA: El objetivo del estudio de merca

do de una promoción inmobiliaria consiste en estimar la cuan

tíi de los bienes o servicios provenientes de una nueva uni-

dad inmobiliaria, que la comunidad estaría dispuesta a adqui

rir a determinados precios.. Esta cuantía representa la de-

manda desde el punto de vista del proyecto y generalmente se

especifica para un período convencional. 

Dado que la demanda, en cuanto a su magnitud, en g~ 

neral variariá con los precios, interesa hacer la estimaci6n

para distintos valores, analizando los márgenes razonables de 

utilidad econ6mica o social teniendo en cuenta la necesidad -

de que el promotor pueda cubrir los costos totales del proyes 

to por realizar. 

5) PRIMER PLANTEAMIENTO: Hasta este evento los re-

sul tados han sido positivos; se cuenta con un número adecuado 

de reservas territoriales de las que eventualmente se podrá -

adquirir una, o bien la reserva territorial propia cumple con 
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con los requisito~. 

Este primer planteamiento consistirá en desarrollar 

el anteproyecto del proyecto por realizar, cuyo objetivo pri~ 

cipal será el uso pptimo del terreno, que presenta dos aspec

tos: el teórico y el real, o sea entre lo que es deseable - -

const~ui~· y lo que está permitido construir. Aquí entramos a 

un ciclo de ajuste en el que un anteproyecto propuesto a la -

consideración de uso del suelo, redna las condiciones de fac-

tibilidad. 

6) USOS DEL SUELo;.Dentro de este proceso surge la

necesidad de instrumentar proéedimientos legales, administra

tivos, técnicos y operativos que permitan constituir un sis-

tema de planificaci6n urbana como herramienta que identifique 

y señale la acción, considerando a la comunidad como benefi-

ciaria comón. 

El plan general de desarrollo urbano, de una enti-

dad federativa es el conjunto de disposicones y normas para -

ordenar los destinos, usos y reservas del territorio donde se 

aplique. Se integra por un plan general en el que se determi

nan los objetivos, políticas, estrategias, programas y planes 

parciales cuyos fines sean el desarrollo de las proposiciones 

y contenidos en el plan general. 
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7) PREFACTIBILIDAD: Reunidas las condiciones de fas 

tibilidad de un primer planteamiento, procederemos a realizar 

el primer análisis de prefactibilidad, ya que diversos parám~ 

tros funcionales aplicados con anterioridad posiblemente fue

ron transformados al tener que usar el proyecto permitido en

lugar de 1 proyecto deseable. 9 
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LA IMPORTANCIA DE ·LA ADMINISTRACION: 

Desde sus orígenes el hombre ha sentido la necesi-

dad de agruparse con sus semejantes creando una comunidad; -

una vez agrupados, se ha requerido hacer la divisi6n del tra

bajo y funciones que surgen de la ejecuci6n de un esfuerzo -

colectivo encaminado a la obtenci6n de fines comunes, el lo-

gro efectivo de estos objetivos del grupo, dependen en gran -

·medida de la capacidad y habilidad de sus dirigentes o admi-

nistradores. De poco s~rve disponer del conocimiento científi_ 

co, de avanzadas tecnologías, o de grandes recursos materia-

les, s.i la calidad de la admlnistraci6n no permite una coordi_ 

naci6n efectiva de todos estos recursos. 

Como anteriormente mencionabamos, la administraci6n 

es tan antigua como la misma necesidad que ha t~nido el hom-

bre por agruparse, de ahí que quizás no haya otro campo de la 

actividad humana más importante que la administraci6n, pues -

l~ tarea del administrador consiste en crear y conservar un -

ambiente adecuado para que grupos de personas puedan trabajar 

eficiente y eficazmente en el logro de objetivos comunes. En

otros términos, el administrador está obligado a tomar las m! 

didas que permitan que cada individuo deritro del grupo, con-

tr.ibuya en la mejor forma posible a la obtenci6n de estas me

tas, considerando el administrador a su vez los aspectos de -
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carácter ético, social, económico, político, técnico, etc., -

propios del medio que rodea su campo de actividad. 1 

Indudablemente que el éxito de una empresa descansa 

en la calidad y continuidad de sus planes y programa?,es por

ello· que en la actualidad las empresas reclaman técnicas mo-

dernas de administración ya que sus resultados estarán basa-

dos casi siempre en el tipo de administración establecida, -

pues estará presente en todas y cada una de las fases o peri~ 

dos por los que atraviesa la empresa, ya que de no existir -

aquella, simplemente las empresas no existirían. 2 

La palabra administración proviene de "AD" y "MINI.§. 

TRARE" que en cm1junto significan "SERVIR", es decir, se con

sidéra,a la administración como auxiliar de otras ciencias o

disciplinas ¿orno lo son la economía, política, derecho, psic~ 

logia, etc. 

Existen infinidad de definiciones del concepto ad--

ministración, pero en sí, todas tienen el concepto de preveer, 

organizar, dirigir, coordinar y controlar, logrando la máxima 

eficiencia con el mínimo esfuerzo y costo que es la función -

básica que deberán observar las empresas para la obte~ción -

del éxito en su funcionamiento y determinación de los result! 

dos previstos. 
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ORGA.'l!GRAMA: 

Una de las razones principales de los conflictos 

que se.presentan en las empresas es la falta de entendimiento 

personal de la naturaleza de sus funciones, Este es un.aspec

to critico que puede impedir el funcionamiento de la organiz! 

ción, no importa lo bien concebida que ésta pueda estar. Se -

puede resolver esta falta de comprensión, por medio del uso -

de organigramas, la descripción exacta de las funciones de C! 

da cargo, la definición clara de relaciones de autoridad y co 

municación y la fijación de metas específicas para verificar

las posiciones. 

El organigrama como herramienta de la organ!zación

formal se utiliza frecuentemente y es apropiado para lograr -

que los principios de la organización operen. Todo tipo de º!. 

ganiz~ción, aan la más deficiente puede bosquejarse en tui orga

nigr~mn, pues 6ste es solamente una indicación de la forma c~ 

mo los distintos departamentos se reladonan entre sí por me

dio de líneas de autoridad. Es, por lo tanto, sorprendente e~ 

contrar administradores que hacen gala de no usar organigra-

mas en forma reservada, 3 

El organigrama es, pues una representación gráfica

que indica la dependencia y la interrelación de los diferen-

tes puestos o de las personas que los ocupan dentro de una e!!! 
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presa. El propósito principal de los organigramas es el de f~ 

cilitar el establecimiento de una organización y su adecuada

integración, permitiendo una visión de conjunto en cuanto a -

los recursos humanos de la iris ti tución. 4 

Además, puesto que los organigramas muest!an las r.=_ 

laciones de autor.idad, es posible, simplemente por su exámen, 

descubrir complejidades e inconsciencias en la organización y 

ponerles remedio. Igualmente, el orianigrama indica a los ad

min.istradores y al personal nuevo la forma como se integra a

la organización. Se ha podido comprobar en general, que las -

empresas que cuentan con organigramas completos y detallados, 

también cuentan con una sólida estructura en su organización. 

A continuación se presenta el organigrama que puede 

funcionar en una empresa inmobiliaria para el manejo de este-

tipo de proyectos. (Ver cuadro II-1). 
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DESCRICPION DE LAS FUNCIONES PRINCIPALES.: 

Al comentar los principales departamentos que fer·· 

man la estructura orgánica de una empresa fraccionadora de t!!_ 

rrenos, la idea ha sido presentar en' forma sencilla abarcando 

sus aspectos generales: 

A) ASAMBLEA DE ACCIONISTAS: 

Es el órgano supremo de la Sociedad, integrada por

los socios o accionistas que aportan el capital para consti·· 

tuir la sociedad. 

B) CONSEJO DE ADMINISTACION: 

Mediante el aprovechamiento de la formación, expe· · 

riencia, conocimiento de las personas que lo integran, se tur. 

nan a su cons ideraci6n y acción asuntos tales como: a) De ter-

minaci6n de Ojbetivos. b) Selecci6n de Al tos Gerentes. c) Es· 

tructura Financiera de la Empresa, y c) Revisión y Aprobación. 

C) GERENTE GENERAL: 

5 

Se encarga de llevar n cabo los acuerdos y las dec{. 

sienes tomadas por el Consejo de Administración, resolviendo· 

los problemas que en los aspectos administrativos se presenten, 
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independientemente de la vigilancia y coordinaci6n de los pr2 

gramas de ventas, construcción e informática. 6 

D) GERENCIA DE VENTAS: 

Tiene bajo su responsabilidad el desarrollo y prom~ 

ci6n adecuada de la venta y la vigilancia y 'control permanen

te de los agentes, estudiando y llevando a cabo los planes de 

incentivos que a su juicio despierten el interés necesario en 

el agente tendiente a superar su ~rograma de ventas. 

E) GERENTE ADMINJSTRATIVO: 

Sus funciones principales son: planear, organizar,

ejecutar y controlar los diferentes departamentos que estan -

bajo su responsabilidad, tratando de que cada individuo con-

tribuye a los fines comunes con el menor costo de tiempo, di

nero, esfuerzo, o recursos materiales. 

F) GERENTE DE CONSTRUCCION: 

El funcionamiento de este departamento1 reviste dos 

aspectos importantes; El Estudio Urbanístico para Nuevos Neg~ 

cios y la Contrataci6n y Control de Obras. 

G) GERENTE DE INFORMATICA: 
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Será responsable del manejo de la información que· -

le sea suministrada para su procesamiento en la computadora,

así como de supervisar y planificar los"programas· computacio

nales que mejor se apeguen a las necesidades de la empresa, 
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FUNCIOlL..Q.!!!?_ DESEMPENA EL CONTADOR PUBLICO: 

Desde la fundaci6n de las primeras escuelas en Méxi 

co, se ofrecían conocimientos de tipo contable para ser apli

cados como auxilio a la administraci6n, ~ás que como auxilio

al mercado de dinero y capitales, a pesar de que en esta 111ti 

ma aplicaci6n obtendría, al final de cuentas, el reconocimie~ 

to de una profesi6n liberal, la cuál se explica como un con-

junto de conocimientos destinados a controlar y medir los re

cursos financieros de las empresas. 

Aunque actualmente existe la idea generalizada de -

considerar a las finanzas como un campo particular de la admi 

nistración, con el transcurso del tiempo se ha probado, tra-

dici.onalmente que los puestos de carácter financiero.han sido 

ocupados por contadores, más que por cualquier otro profesio

nista, debido al conocimiento de tipo financiero que estos -

tienen para fines gerenciales. 

En la actualidad está ampliamente reconocido que la 

administración científica de la empresa e.s condición fundame~ 

tal para lograr su propio progreso. Conforme esto, la actua-

ción del Contador Público en las empresas debe constituir un

factor de progreso para ellas. El conocimiento de los hechos, 

suministrados por los registros contables no tienen valor por 

sí mismos; Su importancia dep~~de del uso para el que se des-
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tine, es decir, que es un instrumento para formular juicios -

en los que el Contador Público juega un papel muy importante

al hacerse responsable de un suministro adecuado y oportuno -

de la información, así como de la interpretación de datos. 

En general, los servicios del Contador Público se 

han venido enfocando al área de la información de carácter -

financiero, exámen los Estados Financieros, organización de -

sistemas de contabilidad y de costos, recomendaciones para me

jorar los métodos de control, etcétera, pero en vista de las

necesida<les actuales <le las empresas y que se agudizarán, aún 

más en el futuro y relacionadas con la toma de decisiones, en 

que la información suficiente, correcta y oportuna, en todos

los aspectos bás.icos de la administración es de vi tal impor- -

tancia para estar en condiciones de determinar los mejores -

procedimientos para la operación eficiente de los organismos

económicos, es aquí donde el Contador Público tiene su campo

<le acción más completo, ya que cuenta con los conocimientos -

necesarios que le permiten captar con mayor clar'idad los pro

blemas que le plantearán y aplicar las soluciones más prácti

cas y convenientes. 7 

Los triunfos obtenidos tanto en la administ~ación -

pública como en la privada, por viejos y jóvenes Contadores

Públicos, han demostrado que entre los profesionistas actua-

les con los que cuenta el País, es la persona más idónea para 
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ocupar puestos de direcci6n y gerencia en cualquier organismo 

social. 
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PROYECTO GENERAL: 

En su significado básico, el proyecto es el plan 

prospectivo de una unidad de acci6n capaz de materializar al· 

gón aspecto del desarrollo econ6mico o social. Esto implica, 

desde el punto de vista económico, proponer la producci6n•de 

algón bien o la prestaci6n de algón servicio con el empleo de 

cierta técnica y con miras a obtener un determinado resulta

do o ventaja econ6mica o social. Como un plan de acci6n, el

proyecto supone también la indicación de los medios a los r~ 

sultados que se persiguen. El análisis de estas cuestiones -

se hace en los proyectos no s6lo desde el punto de vista ec~ 

nómico, sino también técnico y.financiero, administrativo e

institucional. 1 

Nuestro caso práctico, dentro 'de los distintos ti-

pos de proyectos se enmarca como un proyecto de infraestruc

tura social; pues tiene la funci6n de atender necesidades b!· 

sicas de la población como lo es la vivienda, en su etapa 

inicial que es la urbanización. 

De esta manera, para efectos de nuestros estudios -

de inversi6n vamos a considerar maturia de este proyecto, un 

terreno en Breña situado dentro de la zona met:opolitana de

Guadalajara, Jal., cuya superficie es de 20 hectáreas y colín 

da con la zona urbana por lo que existe la posiblidad del S!!, 
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ministro y descarga de los servicios públicos correspondicn-

tes, Dicho terreno es propiedad particular y sus propietarios 

no tienen la capacidad de realizaci6n ni tampoco la capacidad 

econ6mica para desarrollar el terreno fraccionandolo en doqde 

se obtengan lotes de terreno como producto final, raz6n por -

la cuál buscan la posibilidad de asociarse para llevar a cabo 

el negocio. 

Como es sabido, en la actualidad es muy riesgoso i.!! 

movilizar grandes cantidades de dinero como puede se la com-

pra directa del terreno en cuesti6n, porque las tasas de int~ 

rés que operan en los mercados financieros son muy altas y b~ 

jarian el rendimiento del proyecto en cuesti6n, además y como 

punto muy importante, se requieren cantidades adicionales de

dinero para llevar a cabo el proyecto total, por lo que corne

en la mayoría de los negocios, es más sano pensar en diluir -

el riesgo y esto es precisamente lo que se propone con base -

en la siguiente mecánica: 

1) Que los propietarios aporten el terreno a un fi

deicomiso de administraci6n y garantía, y obtengan un benefi

cio econ6mico, convirtiéndose así en fideicomitentes i fidei

comisarios. 

2) Que la empresa mencionada efectué aportaciones -

técnicas y financieras para que también obtenga un beneficio-
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econ6mico y sea fideicomisaria. 

3) Que el fiduciario permita el manejo conforme a -

lo que estabelzcan con más detalle las partes que intervengan 

en el fideicomiso. 
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ESTUDIO DE MERCADO: 

A continuación hablaremos de los estudios de merca

dos de una forma muy general, pues en el capítulo primero me~ 

cionamos la importancia y relación que estos tienen dentro-

de la promoci6n inmobiliaria. 

El estudio de mercado constituye el punto de parti

da de la presentación detallada de un proyecto. Esta ubica--

ci6n se justifica porque las conclusiones del estudio de mer

cado sirven de antecedentes necesarios para los análisis téc

nicos, financieros y econ6micos del proyecto. Cabe advertir -

que el estudio de mercado abarca la investigación de algunas

variables sociales y económicas que condicionan el proyecto -

aunque sean ajenas a éste, entre ellas se pueden mencionar -

factores tales como el grado de necesidad o la cuantía de la-

demanda de los bienes o servicios que se quiere producir; las 

formas en que estas necesidades o demanda se han venido aten

diendo; la influencia que estos aspectos tengan para determi-
? 

ar los precios o tarifas.· 

En el caso de un proyecto, la finalidad del estudio 

de mercado es probar que existe un namero suficiente de indi

viduos, empresas u otras entidades económicas que, dadas cie~ 

tas condiciones, presentan una demanda que justifica la pues

ta en marcha de un proyecto. Dada esa finalidad, el estudio • 
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de mercado debe presentar cuatro bloques de análisis, precedi 

dos de una caracterizaci6n adecuada de ros bienes o servicios 

que se espera producir y de los usuarios de estos productos,

estos cuatro bloques son: 

A) DE~L~NDA: 

Se refiere a los aspectos relacionados con la exis

tencia de demanda o necesidad de los bienes o servicios que -

se buscan producir. 

B) OFERTA: 

Se relaciona con las formas actuales y previsibles

en que esas demandas o necesidades están o serán atendidas -

por la oferta actual o futura. 

C) PRECIOS: 

Tiene que ver con las distintas modalidades que to

ma el pago de esos bienes o servicios, sea a través de pre--

cios, tarifas o subdidios. 

D) COMERCIALIZACION: 

Debe señalar las formas especificas de elementos i~ 
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termedios que se .han previsto para que el producto del proyes 

to llegue hasta los demandantes, consumidores o usuarios, 
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pSTUDIO TECNICO: 

Lo sustantivo en la formulaci6n de proyectos es de

llegar a diseñar la funci6n de producci6n 6ptima, que mejor

utilice los recursos disponibles para obtener el resultado -

deseado, sea 6ste un bien o un servicio. El resto de la met~. 

dología corresponde a las técnicas e instrumentos necesarios 

para ese fin y especialmente para poder medir el grado de "

adecuaci6n de esa función de producción a un predeterminado

conjunto de criterios. 

La descripción de la unidad productiva comprende 

dos conjuntos de elementos: un grupo básico que refine los r~ 

sultados relativos al tamaño del proyecto, su proceso y lOC!, 

lización; y otro grupo de elementos complementarios, que de~ 

cribe las obras físicas necesarias, la organización y el ca

lendario de realización del proyecto. Esos dos conjuntos son 

interdependientes y se relacionan estrechamente con los est~ 

dios financieros y económicos del proyecto y con los result!, 

dos alcanzados en el estudio de mercado. Se inciuye además -

en el estudio técnico el análisis de los costos del proyecto 

que resultan de las soluciones dadas a los problemas técni-

cos y económicos presentados. 

La presentación del estudio técnico debe iniciar'en 

forma explícita las etapas de perfeccionamiento de la idea -

original hasta llegar al diseño propuesto como la solución -
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más conveniente en el anteproyecto definitivo. Al mismo tiem

po se presentarán las justificaciones de las decisiones adop

tadas, mostrando sus ventajas frente a las demás alternativas 

que eventualmente se hayan considerado, 

Es así como el estudio técnico no solamente ha de de-

mostrar la viabilidad técnica del proyecto, sino que también

debe mostrar y justificar cuál es la alternariva técnica que

mejor se ajusta a los criterios de optimización que correspo!!_ 

de aplicar al proyecto. Las decisiones que se adopten como r!!_ 

sultado del estudio técnico determinarán las ncesidades de e~ 

pital y de mano de obra que tendrá que atenderse para ejecu-

tar el proyecto y ponerlo en operaci6n. Por extensión de esa 

manera se establece el comportamiento de los costos. El con-

junto de las decisiones que afectan los costos totales de pr~ 

ducci6n y el modo como estos costos se distribuyen constituye 

el vinculo orgánico entre el estudio técnico y el estudio -

económico de un proyecto. 3 

Se ha hecho referencia a lo que nos representaría -

hacer un estudio técnico en un proyecto de inversión en gene

ral, debido a lo que en relaci6n con nuestro proyecto (promo

ci6n inmobiliaria) se habl6 en .el capítulo primero. 
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ESTUDIO FINANCIERO: 

El análisis financiero del proyecto, hab~I de com-· 

prender la inversión, la proyección de los ingresos, los cos

tos y de los gastos y la forma de financimiento que se.preveén 

para todo el período de su ejecución y de su operación. El e~ 

tudio deberá demostrar que el proyecto puede realizarse con -

los recursos financieros disponibles. Así mismo, se deberá •• 

evaluar en el proyecto en comparación con otras posibilidades 

conocidas de colocación. 

En el proceso de evaluación de un proyecto determin~ 

do, que permita juzgar su vialidad y su prioridad entre otras

posiblidades de inversión, los resultados del análisis finan·· 

ciero deben confrontarse con los que se obtienen en el estudio 

económico; de ese modo se llegará a una síntesis de los jui-·· 

cios que permiten tomar una decisión final sobre la realiza··

ción del proyecto. 4 

A continuación, se presentarán una serie de cédulas· 

de las que se forma nuestro estudio financiero, para la reali· 

zación de un proyecto inmobiliario en particular. Para la ela· 

boraci6n de estas cédulas se han utilizado informaciones obte· 

nidas en el estudio de mercado y en el estudio técnico, en do~ 

de intervinieron los diferentes departamentos de la empresa. 
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En nuestro proyecto y dentro de las negociaciones -

preliminares, se determin6 de comGn acuerdo que los propieta

rios del Terreno participarían de un 25\ de los ingresos tot~ 

les por ventas de lotes. 

A continuaci6n anoto la secuencia de los estudios -

comprendidos dentro de la Planeaci6n Financiera: 

1) Bases de Elaboraci6n de Flujo de Caja. 

2) Análisis de Superficie. 

3) Determinaci6n de Ingresos por Ventas. 

4) Determinaci6n <le Venta y Programa. 

S) Pon6stico de Ingresos por rentas. 

6) Programa de Pago a los Propietarios del !erreno. 

7) Programa de Inversi6n en Obras de Urbanizaci6n. 

8) Costos <le Permisos y Derechos, y su programa de -

pago. 

9) Programa de Gastos de Venta y Administraci6n. 

10) Requerimientos Financieros Externos. 

11) Programa de Pago de Financiamiento. 

12) Tabla de Amortizaci6n del Crédito. 

13) Clasificaci6n de los Ingresos por Ventas. 

14) Determinaci6n del I.S.R. y P.T.U. 

15) Cédula de Costos. 

16) Flujo de caja. 

17) Estado de Resultados Pro-Forma del Proyecto Total. 
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FRACCIONAMIENTO "VILLA SATELITE" 

BASES DE ELABORACION DEL FLUJO DE CAJA: 

A) VllNTAS: 

Las ventas se consideran en 9 meses resultando un -

precio promedio de venta de$ 9,200.00 por MZ., con un precio 

inicial de $8,000,00 y final de $10,400.00 con incrementos 

trimestrales del 15\. 

11) POLITICA Dll VENTAS: 

Se considera el 10\ de enganche pagaderos de inme-

diato y el saldo a pagar en ~6 mensualdiades iguales con un -

interés de 4\ mensual sobre saldos insolutos y a partir del -

segun.do mes. 

C) FINANCIAMIENTO: 

El estudio refleja una necesidad de Financiamiento

de $165 1 000,000 mismos que se liquidan al segundo afio. 

D) PAGO DE CAPITAL: 

El ingreso por aportación del Capital Social, se CO! 
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sidera de inmediato. 

E) PAGO A PROPIETARIOS DEL TERRENO: 

A los Propietarios del Terreno se les entrega el ZS\ 

por ciento del ingreso total por ventas incluyendo los inte

reses en el mismo mes del ingreso. 

F) OBRAS DE URBANIZACION: 

Las obras se realizan en 9 meses y se pagan en el -

mismo período. 

G) PERMISOS Y DERECHOS: 

Se calcularon de acuerdo con las disposiciones de la 

Ley en vigor y se prograrn6 su pago de acuer<lo con las posibi!i 

dades de Negociaciones con cada una de las dependencias. 

H) GASTOS DE VENTA: 

Se determin6 el si sobre el importe de la venta sin

incluir intereses y su pago a efectuarse en el primer mes una· 

vez cubierta la totalidad del enganche¡ en este renglón queda· 

cubierta la comisi6n de los vendedores, así corno la Publicidad 

y Propaganda. 
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I) GASTOS DE ADMINISTRACION: 

Se calcul6 el 3\ sobre el ingreso total por ventas,· 

incluyendo intereses pagaderos en el mismo mes; en este ren-:-

glón 5e incluyen los gastos de Oficina en General, sueldos, 

rentas, teléfonos, luz, etc, 

J) GASTOS FINANCIEROS: 

Los gastos financieros se calcularon en base a una

tabla de amortizaci6n con el 6\ mensual de intereses sobre -

saldos insolutos, los intereses se pagan desde el primer mes, 

no así el capital que se cubre hasta el segundo año, una vez

que existan remanentes. 

K) I.S.R. y P.T.U.: 

Se determin6 el pago del 42\ para ISR y el 10\ para 

PTU, de acuerdo con las disposiciones Fiscales. 



FRACCIONAMIENTO ºVILLA SAT"1.ITE 0 

ANALl61S CE: SUPERFICIE 

CONCEPTO 

SUPERFICIE 6RUTA 

(-1 SUPERFICIE CALLES 

SUPERFICIE NETA 

C-1 DONACION AL. MUNICIPIO 

<-1 AREA DESTINADA A ESCUELA 

SUPERFICIE VENDIBLE 

NOTA1 

, .. 

NO. DE 11TS. 2 
LOTES 

200. ººº 
70.000 

130.000 

.. 19. 500 
..... ··-·-··· 

4.600 

1.oai. 105,900 
s:s:-• 

5§ 

')(, SUP, 'X. SUP. 
TOTAL llETA 

' ___._ 

100.0 

35.0 

65.0 100.0 

9.8 15.0 

2.3 3. 5 

52 . ., 81. 5 
~--· 

CONSIDERA!·;os. EL LOTE TIPO DE b. 50 X 15 MTS 
CON SUPERFICIE 10~1\L DE 97.5 MTS.2 POR LO OUE 1 

SUPERFICIE VENOIBL~ SUP. DE LOTE• 105,900/97.5 

1,081. LOTES _ .......... . 
GUADALAJARA , JAL.. NOVIEMBRE DE 1985 
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FRACC ION.~111ElllTO "VILLA S!\TEL..llE" 

DETER111NAC ION DE INGRESO~ POR V~NlAS 

CONCEPTO SUPERFICIE 
VENDIBLE 

111?0RTE TOTAL DE LA VE•ITA 
VENTA 1ER. ETAPA 

IMPORTE POR VENDER 
15 :¡ DE INCREMENTO El~ PRECIO 

VENTA 2DA. ETAPA 

IMPORTE POR VENDER 
15 :¡ DE INCREMENTO Er~ PRECIO 

VENTA 3ER. ETAPA 

RESUMEN 

VENTA IER. ETllPll 

VENTA 2DA. ElAPll 

VENTA 3ER. ETllPI\ 

INGRESOS FOR VENTAS 

INGRESOS POR VENTAS 

SUPERFICIE VENDIBLE 

to!l.'IOO 
35,300 

70.600 

3!1.300 

3!1.300 

3!1.300 

'174'290 

JO!l,'100 

SS 

PRECIO 111PORTE 
PCR 112. DE llENTA 

s.ooo 947'20D 
e.ooo 282'400 

e. ooo 5M'800 
q,200 64'1'520 

q,200 324'760 

q,200 324'?60 
10.400 367'120 

10.400 367'120 

• 292'400 

324'760 

367'120 

• '174'280 

• 9 q,200.00 PRECIO PROMEDIO 

QUAOl\l.l\JARA , JAL.. NOYIEM~RE DE 1'18!1 



FRACC lONAl'llENTO "VlLLA S.~TELITE • 

DETERl'IINACION DE VENTA V FROGRAl'IA 

ll DETERMINACION O~ LA VtNTA : 

II 1 

SUPERFICIE VENDIBLE 
PRECIO PROl'IEOIO DE VENTA 

IMPORTli:. TOTAL DE LA VENTA 

PROGRAMA DE VEUIAS 1 

---------------
PERIODO IMPORTE 

MILr::S PESOS 

1ER.MES '7'1'133 
2DO.MES .,,. '133 
3ER.MES ''", 134 
4TO.MES 100'253 
5TO. MES IOU'253 
6TO. MES 100'254 
7MO. MES 122'373 
avo.MES 1~!2'373 

9NO.MES 1~!2'374 

S U M A 97'4'280 
i:=c:i::ss•ci• 

56 

105.900.00 M2 
• 9,200.00 

• 974•2ao.ooo.oo 
•••r-••••••••• 

NUMERO 1' 
DE LOTli:.S 

121 11. 2 
121 11. 2 
121 11. 2 
121 11. 2 
121 11. 2 
121 11. 2 
121 11. 2 
121 11. 2 
118 10. 4 

---
1.086 100 1' ...... 

CUl\PALAJARA , JAL.. NOVIEl1BRE DE 1985 



FRACCIONAMIENTO '"VILLA Et..TELJlE.• 

PRONOSTICO DE JNQRESOS PO~ VEHl l\S 

< CIFRAS EN .~ILES DE PESOS J 

PERIODO DE VENTA 

1ER. f'IES 

2D0.11ES 

3ER."ES 

4TO. MES 

5TO."E5 

6TO.KES 

7110.MES 

8V0.11ES 

9N0.~5 

S U" A.S • 

11'".PORTE 
DE \r'é.NTA 

9.; .. 133 

9-'"'133 

94"'134 

109'253 

109'253 

108"'254 

12~"'373 

1;;;:~ .. 373 

12=> .. 374 

----
97• '280 

·~1 

INGRESO 
TOTAL 

9'413 
Uf) 161 "300 

9' .. 13 
161 '300 

.9'413 
161"'302 

10'825 
185 "'495 

10"825 
185 '495 

10"'S25 
185"'497 

12'237 
209"'691 

12'237 
209'691 

12'237 
209"'692. 

1 '766'888 

<----'-------------------- rRl"ER AIO -------------------------
lER. HES iiZDO. rES 3ER. MES CTO. MES STO. '1ES 6TO. rtES 7'10. MES avo. ~s 9tV. "~ 10'10. r1ES llVO. l'IE.S 12' 

9"'413 
4"'480 4"'480 4"'480 4"'480 4"'480 4'480 4"'480 4'·4&J 4"'480 4"''180 

9"'413 
4"'480 ..... 80 ... 480 4•400 4•.ao 4"'480 4 ... 4B:i 4 .. 480 .... 480 

9'413 
4 .. 480 4•480 .... 480 ... 480 4'480 4•4c.:i 4'480 4"'480 

1o·s25 
5"'153 !5 '"1:53 5"'153 5"'153 _5 ... 1~ 5"'153 5 ... 15::1 

10'825 
5 .. 153 5"'153 s·1s3 s·1~~ 5•153 5"'15:-1 

10'625 
5'153 5"'153 S"'l!:.3 5"'153 5 .. 153 

12'237 
S ... 625 ~·s2!i 5 ... 825 5"825 

12"'237 
S"B2: 5"825 5"'825 

12"'2~ 

5"'825 5'"825 

9'413 13~893 18 '373 24"'265 29"418 34"571 41 '"136 46"'961 52"'76:, 46'374 46 .. 37"'1 
-==~========>=a===========-·-==~==========================-======:;:io;.-==-===============oc===================i:::=== ~====- ===:::= 

<El = ENCANCHE 

("I = ~NSUALIDAÜ GUtilil\1..A 

r-



FRACCIONAMIENTO "VILLA 5!1TELil'E" 

PROGRAMA DE PAGOS A PROFIETARIOS 
C CIFRAS EN MILES DE PESOS ) 

P E R I O O O 

PRIMER Al!O 

lER.MES 
200.MES 
3ER. MES 
4TO.MES 
5TO. MES 
6TO.MES 
7MO.MES 
SVO. MES 
9NO. MES 

lOMO.MES 
11'10. MES 
12'10.MES 

SEGUNDO AlfO 

1ER. TRIMESTRE 
200. TRIMESTRE 
3ER. TRIMESTRE 
4TO. TRIMESTRE 

TERCER MO 

lER. SEMESTRE 
2DO. SEMESTRE 

CUARTO AflO 

S U M A S • 

INGRESO 
TOTAL 

'l '413 
1:~·993 

Ht'373 
l'M '265 
W/'418 
:111 •571 
'11 '136 
'lb'961 
~:~'786 
'lb'374 
'lb'374 
'1{>'374 

1:n•122 
f:l'/'122 
i :n '122 
f~W'122. 

:na'244 
Pi'rt'244 

2113'974 

- ·----
1'"/l.{.'889 
=.:.r.;;=:o.===:s 

58 

2:1 " PARTlCIPACION 
CdRRESPONDIENTE 

2'3:13 
3'473 
4'593 
6'066 
7'3:14 
8'643 

10'284 
11 '740 
13'196 
11 '593 
11 '593 
11 '593 

34'780 
34'780 
34'780 
34'780 

69':161 
69':161 

60'993 

• 411 '716 

GUAnAt.AJARA , JAL. NOVIEMBRE·DE 198:1 



FRACCIONAMIENTO "VILLA S/1TELITE" 

PROGRAMA DE INVERSION EN OilRAS 

Il PRESUPUESTO DE OBRAS DE URB~NlZACION 

11 TERRACERIAS 
21 AGUA POTABLE 
31 ALCANTARILLADO 
41 PAVIMENTACION 
51 ELECTRIFICACION 
61 NOMENCLATURA 
71 .JARDINE.RIA 

IMPORTE DE OilRAS 

SIJPERFICIE VENDIBLE 

III PERIODO DE E.JECUCICtl 

lER.MES 
2DO.MES 
3ER.MES 
4TO.MES 
STO.MES 
6TO. MES 
7MO. MES 
evo.MES 
9NO.MES 

• 

211 'ººº' 000. 00 -- ... -----------
105.900.00 

s u 11 (\ 

59 

• 21'180,000. 00 10 X 
31 '770. 000. 00 15 X 
31 '770, 000. 00 15 X 
84'720.000.00 40 X 
31 '770. 000. 00 15 X 

2 '118. 000. 00 1 X 
8'472.000.00 4 X 

211•eoo.ooo.oo 100 'l. 
========•a:::;..=• 

• t 2.000.00 POR 110! VENDIBLE 

IMPORTE X 

63'540 30 
21'180 10 
21 '180 10 
21 '180 10 
21 '180 10 
21'180 10 
21 '180 10 
10'590 5 
10'590 5 

211 '800 100 X 

GUAOALA.JARA , .JAL. NOVIEMBRE DE 1985 



FRACC IONAl11ENTO "VILLA s:,TELllE. • 

COSTO DE PERMISOS Y PROCRAMA DE Pl\QOS 

11 ESTATALES 

11 REGISTRO DE FRACCIONAMIENTO 
NO. DE LOTES 1, 081> 
CUOTA POR LOTE f 300.00 

2) RE.G. CATASTRAL DE FRACCIONllMIENTO 
NO.DE LOTES 1.oai. 
CUOTA POR LOTE • 100,00 

31 SALUDR IDAO 
SUPERFICIE VENDISLF' 105, ?00 112 
CUOTA POR M2 1 5.00 

4) COLECTORES 
SUPERFICIE TOTAL 200,000 M2 
CUOTA POR M2 t 12.50 

51 CENTROS ESCOLARES 
t.l'.l. DE LOTES l, 086 
CUOTA POR VIVIENM S 7, 62:i. 00 

11) MU N 1 C I P AL ES 

11 POR URBANIZACION 
SUPERFICIE TOTAL 200,000 M2 
CUOTA POR M2 S 20. 00 

21 POR LOTIFICACION 
r:J.- DE LOTES 1. 006 
CUOTA POR LOTE S 19:!. 00 

3) POR SUPERVISION OF OBRAS 
PRESUPUESTO TOTf1L • I 5:3 •ar.o. 000. 00 
1.5 7. SOBRE EL PRESUPUE.510 

41 AGUA POTABLE 
SUPERFICIE VENDIBI E 105, 'IOD 112 
CUOTA POR M2 • 600.0C> . 

S U M A S 

-· 

60 

IMPORTE . PROGRAMA 
DE PAGO 

• 325.900 2DO.Atl0 

100,600 2DO.AllO 

!129.!IOO 6TO. MES 

.. 2'500. 000 24 PAGOS 

e•2eo.750 24 PACOS 

4•000.000 IB PACOS 

211. 770 18 PAGOS 

2'302.750 18 PACOS 

63'540.000 12 PAGOS 

• 81•979,170 ····-·······. ¡· 

GUADALAJARA , JAL NOVIEMBRE DE 198!1 



FRACCIONAMIENTO "VILLA sr,TELITE.. 
61 

PROGRAMA DE GASTOS DE VE•l1A Y ADHINISTRACION 

( DATOS EN MILES 

PERIODO 

PRIMER A#Q 
----------

1ER.MES 
200.MES 
3ER.MES 
4TO. MES 
STO. MES 
6TO. MES 
7MO.MES 
8VO.MES 
9NO.MES 
10MO.MES 
1 lVO. MES 
12VO.MES 

SEGUNDO At!O 
-----------lER. TR IME5TRE" 

2DO. TR IViESTRE 
::lER. TRIMESTRE 
4TO. TRIMESTRE 

TERCER MO 
----------

1ER. SEMESTRE 
2DO. SEMESTRE 

CUARTO AflO 
----------

S U M A S. 

NOTAS 1 

DE PESOS ) 

IMPORTt:. INGRESO QASTOS 
DE VIOUIA TOTAL D'VENTA 

----

94' 133 9'413 4'707 
94'13:3 13'893 4'707 
94'13·? 18'373 4'701 
108'25~ ~4'265 5'413 
108'25:3 29'418 5'413 
101:3 '2!'\.l ~4'571 5'413 
122'373 '11'136 6'11'i' 
122'373 '16'961 6'119 
122'374 52'786 6'119 

46'374 
'16'374 
'.6'374 

J~l9'122 
139'122 
139'122 
139'122 

~!78'244 

<!78 '244 

~!43 '974 

974'260 1'766'888 48'717 
:;:::;;:-.=:===== 

( 1) 

< 1 > 5 Y. SOllRE EL IMPORTE DE LAS Vé.NTAS 
(2) 3 Y. SOllUE EL INGRESO TOTAL 

QASTOS 
D'ADMON. 

282 
417 
551 
728 
882 

1'037 
1'234 
1'409 
1'583 
1'391 
1'391 
1 '391 

4 '174 
4'174 
4'174 
4'174 

8'347 
8'347 

7'319 

53'005 

<2> 

GUAlll\l.l\JARA , JAL. NOVIEMBRE DE 1985 



FRACCIOtlAMIENTO "VILLA Sf1TELll E• 
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TABLA DE AMORTIZACION S/FINANCIAl1Jl'NTO RECIUER~DO 
b '.t MENSUAL DE INTERESES SIS. I. 

( CIFRAS EN MILES DE PESOS 

Fi;CHA DE DISPQSICION IMPORlE SALDO AD O NO '" TOTAL FECHA DE 
CRED!lO INSOLUTO INTERESES CAPITAL PAQO PAGO 

PRIMER AttO PRIMER A410 --------- ---------
1ER.MES 49'000 49'000 2'990 ---·--- 2'990 2DO.HES 
200.MES 25'000 73'000 4'380 ---·--- 4'380 3ER. t1E8 
~>ER. MES 23'000 '16'000 15'760 ---·--- 5'760 4TO.t1ES 
4TO. MES 21 '000 117'000 7'020 ---·--- 7'020 5TO.ME8 
STO.MES 1'1'000 136'000 6'160 ---·--- 8'160 6TO.t1EB 
6TO. MES 16'000 152'000 '1'120 ---·--- '1'120 7MO.t1ES 
7MO.MES 13'000 165'000 '1'900 1•000 10•"100 BVO.MES 
evo.MES ---··-- 164'000 9'840 ·15•000 14'840 '/NO.MES 
</NO.MES ---·--- 15'1'000 'l'S40 16'000 27'540 10110. MES 
IOMO.MES ---·--- 141 '000 8'460 19'000 27'460 llVO. MES 
11VO. M:;:s ---·~-- 122'000 7'320 20•000 27'320 12VO.MES 
12VO.MES ---·--- 102'000 6'120 10'000 16'120 IER.MEB 

SEGUNDO AtO ----------
!EA.MES ---·--- '12'000 15'1520 2'000 7'1520 2DO.MES 

: •; 200.MES ------- 90'000 15'400 2'000 7'400 3ER.HES 

~ 
,.3ER; MES ---·--- 88'000 5'280 27'000 32'280 4TO.MES 

' 4TO. MES ---·--- 61 •ooo 3'660 2'1'000 32'660 15TO.MES 
STO.MES ---·--- 32'000 1'920 31'000 32'920 6TO. tlEB 
6TO.MES ---·--- 1'000 60 1'000 1 '060 7MO.t1E9 

s U 11 AS 165·'000 110'340 1615'000 275'340 
ss:s:s:•••s.•••••si•z:•=ascc:11,r•mssC1.m•••••c=1:1=• 

GUADALAJARA i JAL. NOVIEl1SRE DE 1'185 



FRACCIOt-'AMIENTO "VILU°'t S.'.TELIH'" 

CLASIFICACION DE INCRESG::; POR 1./1-N'lf\S 

e CIFRAS EN 111LES DE PESDS l 

VENTAS TOTAL 
EFECTUADAS EN : INGRESO 

PRIMER AWD ---------
IER. MES 170'?1:~ 

200. MES 170'7l:i 

3ER. MES 170'71 :. 

4TD.11ES 196'3:>0 

STO. MES 196'320 

6TO. MES 196'3;?:• 

71"'().f"IES 221 '92éi 

SVO. MES 221 '?2l-t 

9NJ. MES 221 '?2'/ 

SU l"t A S 1 '766'88(1 

---------------------------------

A D O N O " CAPITAL A O O N O " 1 N T E R E S I· !i 
. -------------------------

TOTAL 
lER. A•: 200 A•O 3ER. A•O 4TO. AllO CAPITAL lER. AWO 200. A•D 3ER. AWO 4TO. AlfU 

24'13:. 25'243 40'411 4•349 94 '133 34'563 2S'5J7 13'349 J:JI 

:?2 '51 ~ 24"272 38 '857 8'489 94'133 31'698 29'488 14'903 'nJ 

20 "9l~ 23 •339 37 '363 12'471 .94'134 20·171 30 .. ~22 16'397 •rn 

22•39¡ :?5'826 41 '347 1B '683 108'253 29'652 36'010 20'489 1'91(. 

20•7r.1. 24'833 39 '757 22'919 108'253 26'152 37'003 22'079 2'B3:1 

19' 1~~ 23'878 38'228 26 '993 108'254 22'588 37'956 23'608 3'911 

19'926 25'952 41 ':>SO 34'945 122 '373 21 '436 43 '948 28 '350 5 ·0~1 

18'26! 24 •95..¡. 39'952 39'202 122'373 17 '272 44 '946 29 '948 7 '301
/ 

16'66: 23'994 38'416 43'296 122•374 13'044 45'906 31 '484 9' 1?1 

184'76::: 222'290 35~·'881 211 '347 974 '280 225'176 334'198 200'607 32'62i' 

Cí3 

TOTAL 
ItffEUESCS 

76 ·~ao 

76'!180 

76 '501 

88 •Q67 

88 '067 

88 '068 

99 '555 

99 ·~55 

99'555 

792'608 
e ==== "":""it=C"a =e==='===""""'""=====.:;=:_. ===,.z:.::z:======.:;=::sa================::ic=:.::::o====:a======;:;i=ca=::s;or.:r:..:;===tr::i=:1==•• •z==:::-- ._ t c-ro::::ic•c::•11:=c11:1C 

CUADALAJARA , JAL. NOVIEMBRE Ol~ 1985 



., 

FRACC lOl'W'tlENTD •v1Ll.A S!oTEL.IlE"' 

DETER111,..CIDN DEL 1.5.R. \º P.l.U. 
1 CIFRAS EN ftlLES DE PESOS J 

F E C H ¡, COBRANZ¡, OC <- > COSTO 
CAP!T"L ~. 754808 

PRJt1ER AIO 184'762 139'460 

SEGUNDO AIO 222'290 167'786 

TERCER MIO 355'891 268 1 622 

CUARTO AIO 211 '347 1S9'S26 

S U., A 974 1 280 735'394 

UTILIDAD 
BRUTA 

45 '302 

54 '504 

87'259 

51 '821 

238 1 886 

f•J <->OASTOS 
INTEl<ESES DE VENTA 

225' 176 48 '717 

334 '198 

200'607 

32'627 

792 1 608 48'717 

1-l CASTOS 
DE /,DMc:JI. 

12'296 

16'696 

16 1 694 

7'319 

53'005 

<-> QASTOS 
F 1NANC1 EROS 

82'380 

27'900 

60 

110 '340 

UTILIDAD DE 
OPERACIDN 

127 ·oa:i 

344 1 106 

271 '112 

77'129 

819'432 
a ••••••••••••••==1::1.••••r e ••a•--=--:i-=••a•-=-••••"'•••••a::sm•=:i;;:=~ .::c-==:zamc•-c•=-•=::z••""=-..,.•••=•-•==• 

J. S. R. 
42 ~ 

~3'376 

144':S2S 

113 '867 

32'394 

3«'162 

P. T. U. 
10 X 

12'708 

34 '411 

27'111 

7'713 

01 •943 

64 

51_;~:. 1.G. k. 
\" P. T. U. 

e6 'OU4 

178 '936 

1-'0'970 

.;0·101 

426 1 105 

QUADALA.JARA • .JAL. NOV ( EMBli.E DE 1 'IUS 



FRACCIONAMIENTO "VILLA SATt:.LITE" 

CEDULA DE COSTOS 

I> ADGUISICION DEL Tt:.RRENO : 

65 

COSTO TOTAL D~ 200,000.00 MT2. • 441'716.000.00 

II> DETER~INACION DE SUPERFICIE VENDIBLE 

SUPERFICIE TOTAL 200,000.00 M2 
C-1 AREAS DE DONACION Y 

SUPERFIC IF. DE CAi U;s 94, 100.00 

SUPERFICIE VENDIBLE 105,900.00 M2 

III l COSTO DE OJlRAS 
--------------

105,900. 00 M2 $2,,000.00 C/U • . -
IV> COSTO DE PERMISOS 

-----------------105,900.00 112 • 773. 14 C/U 

Vl COSTO TOTAL 
-----------TERRENO . OBRA Y PERl1ISOS • 

VII COSTO POR 112 VENDIBLE 

COSTO TOTAL • 735'3951170.00 

SUPERFICIE vErmIBLE 105.900.00 M2 

VIII FACTOR DE COSTO 

$ 735'395. 170.00 

211'8001000.oo 

81'8791170.00 

735•395, 170.00 . ............. 

• 61944.24 

COSTO TOTAL 

IMPORTE DE VElllA 
-------------- - o. 754808 
?74'280.000.00 

QUADALAJARA 1 JAL. NOVIEMBRE DE 1985 



FRACClONAMlEtlTO ''VILLA E'f\TELJlt • 

FLUJO OE CA.JA 

< CIFRAS EN PULES DE PESUS J 

c o N c E 'p T o 

NGRESOS 

POR VENTAS 
POP. FINA.Ne IAMIENTO. 
POR PACO DE CAPITAL SOCJAf-

SUMAN LOS INGRESOS 

EGRESOS 

PAGO A PROP. DEL TERRENO 
OBRAS DE URBANJZACJON 
PERMISOS Y DERECHOS 
GASTOS DE VENTA 
GASTOS DE ADMINISTRACIO:I 
GASTOS FINANCIEROS 
PAGO FINANCIAMIENTO 
J.S.R .. VP.T.U. 

EXCEDENCIAS E INSUF"ICIE:<CIAS 

ACUMULADO DE EXCEDENC !AS 

1 11 1 A L 

1 '"Jl,6. 888 
J65'000 
;>o•ooo 

l ·?::.1. 888 

.:------------- -'r"------------------------- 1ER. ~ID ------------------------------------------> <-- -· 
lER.MES 2CO.MES 3ER.MES LTO.t1E5 STO.l'IE'.S 6TO.f1ES 7t10.ME5 BVO.t1ES 9NO.t1ES 10MO.MES 1JV0.ME:. l2VO.t1ES lER.· 

----- r------

9'413 13'893 18'373 24'265 29'418 34'571 41'136 46'961 52 '786 46 '374 46 '37• 46 '374 139 
48'000 25'000 23'000 2] '000 19'000 16'000 13'000 
20 •ooo 

77'413 38'893 41'373 45'265 48'4~0 ~0'!571 54 '136 46 '961 52'786' 46'374 46'37• 46'374 
= :.:: =z::==oc== -====-==•== ===---= ;.. • s:a=., •""'=""= ""======= o:c=,..== ""ª""""•""-=""""• • - =====ic:m==•===""= .. =====-=""=c===s:==::cct:=========•=1rcz::=c== -==-=== 

~~I '716 2'353 3'473 4 '593 6'066 7'354 8'643 10'284 ll '740 13'196 11 '593 11 '59::? 11 '593 3~· 
~'J 1 "'800 63'540 21 '180 21 '180 21 "'180 21 '180 21,180 21 '180 10'590 10'590 

U1 '874 6 '110 6'110 6'110 6'110 6'110 6'639 '6'110 6'110 6'110 6'110 6'110 6'110 2': 
.118'717 4'707 4 '707 4'707 !i'413 5'413 5'413 6'119 6'119 6'119' 
!i3'005 282 417 551 728 882 1'037 1 '234 1'409 l '583 1'391 1 '391 1'391 4' 

JIO '340 2'880 4'380 5'760 7'020 8' 160 9'120 9'900 9'840 9'540 8'460 7'320 17'1 
165'000 1 '000 5'000 18'000 19'000 20'000 ¡.;"¡ 
.1!:?6'105 t,6'C 

1 "':i38'557 76'992 36'767 41 ':S21 .C.5'257 47'959 51 '072 54 '047 •6'868 ~2'438 •6'634 46':554 46'414 1:;0•1 
=-•· r.====""====-======n====--· ==-==a=========,,..==c=e====•""====-c =-.:=""= ... ====•""=======n==""=~====•-=""'=:i:=ca===""==""=="'==s-==s::=-==-- -=., 

413'331 421 126 (148) 8 459 < SOIJ 89 93 348 <260) <1801 (40) 

547 399 407 866 365 454 54¡ 895 635 455 415 5 
= 1 1 .,. ==== ==============~ r. ====•=========== ============..,.s=a~ ... z:::c =======.,.==="'==a:===•s==a=a-====•=-=======-=======.a•c1:1m=•==•a.• .,... ... .., 
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----------------------- IER .... a ------------------------------------------> <-- ----- ·---- 2DO. AIO---------- ·----> <----:;o;:R. AIO-----~ 

¡5 3ER. MES LíO. f1ES 5TD. "'5 6TD. MES 7t10.MES evo. MES 9N0.11ES IOMO. MES 11V0.MES. 12VO. HES IER. TRIH :'JJD. TRIH 3ER. TRIM 4TD. TRIM 1EP..~M 200. SEH 4TO. AloO STO. A•O ------- ------ --------

13 18'373 24'265 29'418 34'571 41 '136 46''161 52'786 46'374 46'37" 46'374 139'12? 139'122 131"122 139'122 278'244 278'244 243'974 
)0 23'000 21 '000 19'000 16'000 13'000 

J3 41 '373 45'265 -49'41S ~0'571 54'136 46'961 52'786 46'374 46 '374 46'374 1:)9'122 J39'122 139'122 139'122 278'244 278'244 243'974 
•=••w•:=a•===""=z==••=••••••=•a••- =======c:=c===•=a=s:•==•==i::::c:======================s=========== -:- ==-=-==:=========:====:.::a =====•====-===z:========c========s-========= 

73 4'593 6'066 7'354 '8'643 10'284 ll '740 13'196 1 J '593 11 '593 11 '593 3'i'780 :•4 '780 34 "780 3·1'780 69'~1 69'561 ó0'993 
30 21 '180 21 '180 21 '180 21'180 21 '180 10'590 10'590 
10 6'110 6'110. 6'110 6'639 . 6'110 6'110 6'110 6'110 6'110 6'110 2 '88;> 2'447 1"348 1 '348 
)7 4'707 5'413 5'413 5'413 6'119 6'119 ó'119. 

17 !151 728 882 l '037 1 '234 1 '409 1 '583 1 '391 1'391 1 '391 4'17~ 4'174 4'174 4'174 0•:-17 8'347 "7':!1q. 
30 4'380 5'760 7'020 8'160 9'120 9'900 9'840 9'540 8'460 7'320 17'.040 10'860 60 

1'000 5'000 JS '000 19'000 20'000 14'000 07'000 l '000 
66'084 178'"36 140'978 40'107 

;7 41 '521 4!1'257 47'959 51 '072 54'047 46'868 !52'438 46'634 46'!554 46'414 138'960 . 139'261 41 '362 40'302 2:56'&&4 77'908 209'290 40'107 
==••••••••-•-8•-==-=••z.=-=e•c:•12=-• =-=========-======""==a~a=======•=== .. =-=-=== c===:it.====::c .. cc:===- -=z:== _.., .... ========= .. === .. s:===-. ""'"""'C1::•a=u~=======•-==7=z:::=i;¡z:::::::r===•=========:= 

?6 1148) 8 459 (501> 89 93 348 (260> (180J 140) ló2 1139) 97'7ó0 98'820 21·~ 200'336 34'684 140'107> 

17 399 407 86é 36!1 454 547 895 635 455 415 577 438 98'198 197'018 218'"8 418'754 4~3·433 413'331 
:=••1:1•••=a::====m===•a.,s:•m .. ~••--= ... ==o::====:s=====•= .. a:s::a•===m====a:::==s==:ri:============~•z:::=a====""=• 'l"'c===-~ == .. ====<=====.c.=:i:::======i: r ====•-==.,===--.::::i:=,.,.=================.;.==c=====-= 
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NECESIDAD DE FINANCIAMIENTO: 

Como parte integrante de un estudio financiero, se

encuentra el de mostrar las fuentes de recursos financieros -

que se utilizarán y su distribuci6n en ·los diversos usos que 

comprende el proyecto ó, en otras palabras, el origen y el 

destino de los recursos. Las necesidades de financimientos se 

pueden mos~rar en un resumen formalmente ordenado en un cua

dro, en donde los períodos en que se estime que las condicio· 

nes financieras del funclonamient~ del proyecto requiera del

financiamiento externo queden claramente identificados unos -

de otros. 

Mediante la separaci6n y confrontaci6n entre sí de

los ingresos y egresos nos dará el conocimiento de los fondos 

que el proyecto empleará y por otro lado los usos o destinos

que se les dará en etapas sucesivas del proyecto, estimando · 

las asignaciones específicas que podrían hacerse a los disti~ 

tos renglones o rubros de egresos, datos que permiten establ~ 

cer una política financiera en el proyecto, 5 

Con la diferencia obtenida entre los ingresos y los 

egres.os en nuestros flujos de caja por cada período, determi· 

namos las ncesidades de financiamiento en nuestro proyecto ·· 

considerando para efectos de costo financiero, las tasas de · 

interés que predominan en el mercado. Esto se muestra a conti 
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nuaci6n en la siguiente cédula. 

~ITAS TEXTUALES: 

1) GUIA PARA LA PRESENTACION DE PROYECTOS. I.L.P.E.S. 

Editorial SIGLO XXI, Julio de 1984.·p.p.12-16. 

2) GUIA PARA LA PRESENTACION DE PROYECTOS. I.L.P.E,S. 

Editorial SIGLO XXI, Julio de 1984. p.p.71-72. 

3) GUIA PARA LA PRESENTACION DE PROYECTOS. I.L,P.E.S, 

Editorial SIGLO XXI, Julio de 1984. p.p.91-92 

4) GUIA PARA LA PRESENTACION DE PROYECTO~. l,L.P.E.S. 

Editorial SIGLO XXI, Julio de ·1984. p.p. 121 

5) GUIA PARA LA PRESENTACION DE PROYECTOS. I.L.P.E.S. 

Editorial SIGLO XXI, Julio de 1984. p.p. 125-126. 



"CAPITULO C U A R T O " 

EVALUACION FINANCIERA 
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IMPORTANCIA DE LA EVALUACION: 

Considerando actualmente q.ue las inversiones de ca

pital revisten en particular importancia dentro del contexto

Empresarial Nexicano,resulta temerario que una toma de deci-

siones a este. respecto se base en sentido coman, intuición ó-

corazonada. Es aquí donde el Contador PGblico se ve Auxiliado 

por los métodos de análisis de proyecto de inversión, en la

obtención de datos que nos permitan juzgar los méritos de un

proyecto de. inversión. 1 

La evaluación financiera de un proyecto de inver--

sión es de gran importancia ya que por medio de ella determi

namos la viabilidad del proyecto y el exámen de su sensibili

dad a las probables variaciones de las magnitudes que confor-

man su planteamiento básico. Los datos necesarios para la rea 

lizaci6n de los cálculos se obtienen: de las previsiones de -

precios y cantidades demandadas contenidas en el estudio de -

mercado; del análisis de costos en cuanto a sus montos y a su 

carlcter fijo o variable contenido en el estudio técnico. 

La evaluación financiera debe mostrar como anterio~ 

mente deciamos, la viabilidad del proyecto en las condiciones 

de financiamiento planteadas y determinar los m~rgenes de va

riación de esas condiciones dentro de los cuales mantener la-

viabilidad demostrada. Existen varios procedimientos para ev~ 

luar la rentabilidad de un proyecto, a conti.nuación me pernti-
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to describirlos y efectuar algunas ejemplificaciones. 

A) DETERMJNACION DE LA TASA DE RENTABILIDAD POR EL-

METODO CONTABLE: Se obtiene aplicando la siguie!! 

te fórmula básica: 

Utilidad Total 
Rentabilidad 

Capital Invertido 

Las cifras correspondientes a la Utilidad y al Capi 

tal se determinan de acuerdo con los principios utilizados en 

la Contabilidad de la Ernpresa,(Ver Cuadro IV-12.. 

La principal característica de este método contable, 

es que no torna en cuenta el momento en que se efectúan las er~ 

gaciones o en el que se generan los remanentes; es decir que -

no considera el valor temporal del dinero, ya que no diferen-

cía los ingresos o egresos del primer año del proyecto que a -

los del último; por lo tanto no hay distinción entre proyectos 

con rendimientos a corto o a largo plazo. 

Por razones, la tasa de rentab~lidad calculada por -

el método contable no es comparable con el costo del capital -

en los mercados monetarios, 

B) METODO DEL VALOR ACTUAL DEL FLUJO DE FONDOS NETOS: 
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Este método consiste en calcular el valor actual •

del flujo de fondos netos descontados a una tasa predetermin~ 

da de Costo de Capital; o sea que se actualiza el·flujo de I~ 

gresos Netos a una tasa dada. Si el valor resultante es una -

cifra positiva el proyecto puede ser aceptado. Ejemplificando 

lo anterior y suponiendo que el Costo del Capital entendido

como la tasa de rentabilidad de una inversi6n alternativa sea 

del 80\ vemos como el valor actual del flujo descontado al --

80\, resulta una cifra positiva. (Ver Cuadro IV-2). 

Si bien mediante la aplicación de éste método, no -

se obtiene la tasa de rentabilidad, la sencillez del mismo, -

hace que se le utilice frecuentemente para definir la conve-

niencia o no de efectuar una ~nversión. 

C) PERIODO DE RECUPERACION .DE CAPITAL: 

Este método se utiliza frecuentemente para medir la 

conveniencia de efectuar una inversión, ya que consiste en d~ 

terminar el lapso en el cuál se recobra el capital invertido. 

En nuestro caso es de 2 años ya que la inversión inicial se -

recupera totalmente al Zºaño. 

Una limitación importante de éste método consiste -

en que no mide la rcntabi lidad de 1 proyecto, sólo puede dar -

una pauta de ella cuando existe una inversión inicial dnica,-



(CUADRO IV-1) 

APLICACION DEL METODO CONTABLE PARA DETERMINAR 

LA RENTABILIDAD DEL PROYECTO 
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(CIFRAS EN MILES DE PESOS) 

DATOS: 

Monto de la Inversi6n 

Ingresos Totales. 

Costos Totales 

CALCULO DE LA RENTABILIDAD: 

Utilidad 

(-) 

Ingreso 

1'766,888 

1 1 373,557 

393,331 

RENTABILIDAD DE LA INVERSION: 

393,331 

zo,ooo 

Costo 

$ Z0,000 

1 1 766,888 

1 1373,557 

Ingreso. 

Costo 

Utilidad. 

19.67 (1967\) 
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el flujo de ingresos es constante y la vida del proyecto es -

considerablemente mayor al peri6do de recuperaci6n, sin emba~ 

go, un proyecto con un periódo de recuperaci6n corto se pre-

fiere a otros que lo tienen más largo, porque conforme se re

cupere el capital más pronto, más rápido se libra el inversi~ 

nistK del riesgo propio del proyecto y el Capital puede rein

vert irse en un plazo más corto, 
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Al<O FLUJO DE FONDOS VALOR ACTUAL DE VALOR ACTUAL 
NETOS $1. 00 AL 80\ DEL FLUJO DE 

FONDOS (80\) 

o 1 $ (20,000) 1,000 $ (20,000) 

1 415 0.555 230 

2 196,603 0.309 60,750 

3 221,736 0.171 37,917 

4 34,684 0.095 3,295 

5 (40,107) 0.053 2.126 

(+) $ 80,066 
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En resumen, el período de recuperaci6n del Capital· 

es un concepto de tiempo y no de rentabilidad y en algunas •• 

ocasiones puede resultar conveniente su cálculo al efectuar • 

la evaluaci6n de un proyecto. 

D) DETERMINACION DE LA TASA DE RENTABILIDAD MEDIAN

TE EL METODO DE LOS FLUJOS DE FONDOS ACTUALIZADOS (TASA INTEE, 

NA DE RETORNO O DE RENDIMIENTO) : 

El valor de una cantidad de dinero está desprovista 

de significado si no se indica cuando será hecha efectiva, E~ 

to pone de manifiesto la importancia de considerar el momento 

en que se produce una erogaci6n o un ingreso al margen del v~ 

lor monetario respectivo. La aplicaci6n de una tasa de i;;te-. 

rés es una forma de considerar el valor temporal del dinero, 

- ) TASA INTERNA DE RENDIMIENTO (TIR): En todos los-

criterios de decisi6n, se utiliza alguna clase de indice, me· 

dida de equivalencia, o base de comparación capa,z de resumir

las diferencias de importancia que existen entre alternativas 

de inversi6n. Es importante distinguir entre criterio de de-

cisi6n y una base de comparaci6n. Esta última es un índice 

que contiene cierta clase de información sobre la serie de i!!, 

gresos y gastos que dá lugar una oportunidad .de inversi6n. 

La tasa interna de rendimiento como se le llama fr.!!, 
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cuentemente, es un índice de rentabilidad arnpliarnen~e acepta

do y está definida como la tasa de interés que reduce a cero

el valor ¡iresente, el valor futuro o el valor anual equivale!!. 

te de una serie de ingresos y egresos, 

-) SIGNIFICADO DE LA TASA INTERNA DE RENDIMIENTO:-

En términos econ6rnicos la TIR representa el procentaje o la -

tasa de interés que s~ gana sobre el saldo no recuperado de -

una inversi6n. El saldo no recuperado de una inversi6n en -

cualquier punto del tiempo de la vida del proyecto, puede ser 

visto corno la porci6n de la inversi6n original que aan perma

nece sin recuperar en ese tiempo. 2 

-) SIGNIFICADO FUNDAMENTAL DE LA T.I.R.: Es. la tasa 

de interés que se gana sobre el saldo no recuperado de una i~ 

versi6n, de tal modo que el saldo final de la vida de la pro

puesta es cero. Para el cálculo de la tasa interna de retorno, 

se requiere: 

a) Hacer una lista de los Egresos o Ingresos anuá-, 

les previstos y determinar el flujo de fondos netos, positi-

vo o negativo, que corresponde a cada afio, incluidas las in--

versiones. 

b) Hallar, mediante aproximaciones sucesiva~, la t~ 

sa de descuento que iguale a cero o a una cifra aproximada a· 
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cero, el valor actual del flujo de fondos netos, Para ello, , 

en cada prueba, los Ingresos monetarios' netos anuales se mul

tiplican por los factores de descuento.correspondiente y se -

suman algebraicamente. Es difícil encontrar una tasa de actu~ 

lizaci6n que iguale a cero el flujo neto de fondos expresados 

por la suma algebraica mencionada, Prácticamente, es suficie~ 

te conocer que la tasa buscada está situada entre dos tasas -

cercanas ensayadas y, en estos casos, se obtiene ésta, media~ 

te interpolación. (Ver Cuadro IV-3). 

Por todo lo anteriormente expuesto y analizado por

los diferentes métodos de evaluaci6n, concluimos en que desde 

el punto de vista econ6mico y de rentabilidad, el proyecto d~ 

be realizarse sin ningan riesgo de Capital a invertir y acle-

más con excelentes resultados ya que los rendimientos en la -

actualidad en inversiones con Instituciones Bancarias, Fluc--

taa entre el 70t y el 80\ anual. 



(CUADRO IV-3) 

FRACCIONAMIENTO "VILLA SATELITE" 

CALCULO DE LA TASA 1 NTERNA DE RETORNO (T. l. R,) 

(CIFRAS EN MILES DE PESOS) 

ARO FLUJO NETO 250\ VALOR ACTUAL 275\ VALOR ACTUAL 
DE EFECTIVO VALOR ACTUA! DEL FLUJO NETO VALOR ACTUAi DEL FLUJO NETO 

DE $1.oo DE EFECTIVO. DE $1.00 DE EFECTIVO. 

o 1 
$ (20!000) 1,0000 $ (20,000) $(20,000) 

1 
1,0000 

1 
1 

415 0.2857 119 0.2667 111 

2 196 1 603 . 0.0816 16 1 043 0.0711 13 1 978 

3 221 1 736 0.0233 5'166 0.0190 4 1 213 

4 34 '684 0.0067 232 0.0050 173 

5 (40 1 1071 0.0019 (761 0,0013 ( 521 

$ 1'484 $ (1'577) 

Es evidente que la tasa interna de retorno estará ubicada entre el 250% y el 275\. 

dado que e,l flujo neto actualizado pasa de valor positivo a negativo en ese intervalo. 

(Ver Gráfica IV-1). 

. Mediante interpolación se puede aproximar la tasa de rendimiento en la siguiente -

manera: 

..... 
"" 



ESTA TESIS . NO DEBE 
SAUR DE LA llBUOltCI 79 

TR = 250\ + (1'484/1 1 484 + 1'577) 25 

TR = 250\ + 12.12 

TR = 262,12\ 
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ESTADOS FINANCIEROS BASICOS A EVALUAR: 

El análisis financiero se relaciona primariamente -

con el comportamiento futuro (esperado) de un número de vari!_ 

bles cruciales tales como la tasa de rendimiento ganada por -

una empresa, la tasa de riesgo asignada por los financiadores 

e inversionistas, costo de capital y el crecimiento esperado

de las utilidades. Debido a que la única fuente de informa--

ci6n histórica que tenemos se deriva principalmente de los e~ 

tados financieros de la emp;resa éstos se revisan típicamente

con objeto de delinear tendencias y predecir expectativas. P!. 

ra facilitar la evaluación financiera de un proyecto, se re-

quieren desarrollar estados financieros preforma a precios y

costos constantes durante un período igual al término del pl!. 

zo solicitado para los créditos o a la amortización del capi

tal 'de riesgo. 3 

Los análisis financieros preforma del proyecto, per. 

mi ten tomar una decisión sobre la realización de éste, el ·de-

la empresa permite determinar el plazo de crédito adecuado a

la capacidad de ésta, así como la estructura financiera y los 

resultados esperados. 

La evaluación financiera constituye un balance de -

las ventajas y desventajas de la asignación al proyecto de ·

los recursos necesarios para su realización. 
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Existen cuatro estados financieros proforma básicos 

de especial importancia para nosotros: 1) El Balance General, 

2) El Estado de Resultados, 3) El Estado de Utilidades Acum!!_ 

ladas, y 4) El Estado de Origen y Aplicaci6n de Recursos. En 

seguida describiremos brevemente cada uno de estos Estados • 

Financieros: 

A) BALANCE GENERAL: 

Este estado es de suma importancia, pues nos propoL 

ciona información sobre la situación general de la empresa,o 

sea, el tamaño y la distribución de los activos y pasivos en 

la empresa.Debido a que' es necesario también conocer la pos! 

ción de la empresa en un momento dado y para obtener es.ta i!!. 

formación requerimos del Balance General de la empresa; 4 

B) ESTADO DE RESULTADOS: 

El Estado de Resultados, también conocido como Est~ 

do de Pérdidas y Ganancias, detalla los ingresos por ventas, 

los costos y los gastos de operación y de administración en-

que se incurre para producir ingresos por ventas durante 

un período. La diferencia entre el total de ingresos y el t~ 

tal de costos y gastos durante ~ste período constituye las • 

utilidades de la empresa. 5 
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Las cantidades del Estado de Resultados pueden tam

bién emplearse para otros objetivos, Por ejemplo, un analísta 

interno puede usar las cifras reportadas en ve'ntas~ en los di 

versos tipos de gastos y en las utilidades para hacer campar! 

cienes contra las cantidades propuestas y/o proyectadas, y -

calcular las variaciones en el cumplimiento de las operacio-

nes dentro de un año o durante un periodo de varios años. 

C) ESTADO DE UTILIDADES ACUMULADAS: 

La informaci6n contenida en el Estado de Pérdidas y 

Ganancias debe incrementarse para que refleje todos los cam-- · 

bios en el capital contable derivados de cuestiones tales co

mo adiciones o retiros para uso personal o ganancias no usu! 

les que se ajustan en forma directa al capital contable, Ta-

les modificaciones se detallan típicamente en el EStado de -

Utilidades Acumuladas o Estado de Superávit Ganado, como se -

llama algunas veces, Este estado constituye un vínculo entre

los .balances al principio y al fin del período fiscal a tra-

vés de la cuenta de capital contab1e: 6 

D) ESTADO DE ORIGEN Y APLICACION DE RECURSOS: 

En el curso de las operaciones del negocio, ocurre. 

muchos cambios en los valores de los activos, pasivos, capi-

tal contable y otras cuentas. Los cambios en cuentas indivi--
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duales o colectivas durante un periodo pueden medirse y pre-

sentarse en un Estado de Flujo. Es decir, un Estado de Flujo

puede prepararse para mostrar el aumento o disminución en mu

chas clasificaciones de cuentas cruciales en el análisis ft-

nanciero. 7 

i 
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TECNICAS DE VALUACION FINANCIERA: 

Existen en la actualidad una serie de procedimien

tos para la valuación y análisis de estados financieros, por 

medio de los cuales nosotros podemos tener un margen mayor -

de certeza al aplicar estos a proyectos de inversión. Entre

las principales t6cnicas de valuación financiera se encuen-

tran las siguientes: 

A) ANALISIS DE RAZONES FINANCIERAS: 

Estas razones se emplean invariablmente en las fi

nanzas de la corporación, contabilidad, administración e in-

geniería económica. 

Cabe mencionar en este momento que las razones f i

nancieras son sencillas medidas del desarrollo esperado, se

basan en datos reales provenientes de los estados financie-

ros de la empresa, generalmente el Balance Gen~ral y el Est~ 

do de Resultados. Como tales, son medidas estáticas que de • 

alguna manera reflejan la habilidad de la empresa para pagar 

sus obligaciones conforme estas venzan, así como la eficien~ 

cia de actividades tales como ventas e inversiones. 8 

B) PROGRAMACION MATEMATICA: 

De modo esquemático, la programación matemática es 



86 

un método para .determinar un plan 6ptimo de actividades inte~ 

dependientes, conforme a los recursos disponibles. Procurando 

una combinaci6n 6ptima de pasivo y capital con un riesgo limi 

tado, a fin de cumplir exitosamente las tareas que la empr.esa 

se ha propuesto. 9 

1 

1 

1 ¡ 
¡ 
.¡ 
¡ 
¡ 
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OPORTUNIDAD Y ANALISIS DE RESULTADOS 

Actualmente nos encontramos en una época en la que 

de manera continua se modifican los parámetros que determi-

nan las tasas de rentabilidad de las inversiones (índice de

inflaci6n, tasas de interés bancario, cte.). Por tal motivo

el tiempo representa un papel fundamental en la evaluación -

financiera, siendo un fac.tor determinante al considerar si -

una 'información financiera es; deficiente y obsoleta, ó efes 

tiva, veraz y oportuna, 

Frecuentemente cuando realizamos cálculos financi! 

ros para evaluar un proyecto de inversión, damos por termina 

do nuestro trabajo con la obtención de los datos necesarios. 

Olvidándosenos que lo importante de nuestra labor consiste -

en la interpretación y análisis oportuno de los resultados -

obtenidos. Hay que tomar en cuenta que un analista es respO!!, 

sable de hacer un análisis que soporte mejor las decisiones

ª tomar por terceras personas. 

Tomando en cuenta que hay ocasiones en las que de

bemos tomar decisiones financieras que por su trascencencia

son importantes y no podemos decidir sólo por una corazona

d'a o intuición, respaldándonos en resultados que por el 

transcurso del tiempo han perdido oportunidad, es convenien

te la aplicación de las técnicas de evaluación financieras -

para cerciorarnos hasta donde nos sea posible de la rcnt~bi-
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lidad de un proyc.cto y elegir con mayor certeza la alternat_! 

va de inversi6n que nos sea más conveniente. 

En resumen, una buena decisi6n es la basada en la -

informaci6n disponible y tomada después de un análisis 16gico 

que considere las consecuencias de otras alternativas, así c~ 

mo la oportunidad de resultados obtenidos. 
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MARCO JURIDICO: 

Para la realización de un proyecto, se requiere la

formación previa de una Empresa. Aunque para el proyecto no -

es imprescindible el entrar en detalle respecto a la forma j~ 

rídica y organización de dicha empresa, pero sí, el revisar -

en forma general estos aspectos, que posteriormente pudieran

llegar a ser un factor determinante en la factibilidad del 

proyecto y en los rendimientos esperados de la integración de 

recursos. 

El éxito o fracas9 de un proyecto puede depender de 

la selección de la forma juiídica que se adopte para la form! 

ción de la empresa que ha de llevar a cabo dicho proyecto, P! 

ra esta selección se deben tomar en cuenta, no sólo las ca-

'racterísticas el proyecto mismo, sino también una vez reali

zado, sus posibilidades de desarrollo en su caso, por lo que

es necesario estudiar en la formulación del ·proyecto las foL 

~as alternativas que pudieran ser adoptadas y que permitieran 

a la empresa obtener todos los elementos técnicos, administr! 

tivos, financieros y jurídicos que requiera para funcionar S!. 

tisfactoriamente y alcanzar un desarrollo adecuado. 

En la organización empresarial se distinguen dos -

aspectos importantes que son la selección y la adopción de la 

forma jurídica para constituir la Empresa que ha de llevar a-
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cabo el proyecto mediante la organización técnica y admini!-

trativa de las actividades de las que consta todo proyecto.En 

este capítulo me voy a referir al segundo de los doa aspectos 

mencionados que es la forma jurídica. 

Para elegir la forma jurídica de organización de la 

Empresa que ha de constituirse, deben tomarse en cuenta los -

siguientes factores: 

1) El tipo y complejidad de las actividades a reali 

zar. 

2) Las características de los socios, 

3) Los riesgos que los socios estén dispuestos a a!!, 

mitir. 

4) La magnitud de los recursos financieros requeri

dos. 

5) La forma en que deba ser administrada la sacie-

dad. 

6) La estabilidad y flexibilidad que deba tener la

sociedad. 

La forma más comdn de operar de las empresas es la

So'ciedad An6nima ya que opera con una dcnominnci6n social Y. -

se forma con socios cuya obligaci6n se limita al pago de las

acciones que han suscrito y su responsabilidad con respecto a 
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la sociedad o frente a terceros, se reduce al importe de sus

aportaciones; para este caso en particular se determinó que -

la organizaci6n jurídica fuese una Soeciead An6nima, por las

ventajas que ofrece. 
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FIDEICOMISO: 

A) DEFINICION: 

El fideicomiso es un acto jurídico que se hace con~ 

tar expresamente en un contrato, en cuya formación intervie-

nen: a) el fideicomitente (elemento personal) que en el con-

trato aludido expresa su voluntad de establecer el fideicomi 

so; b) los bienes o los derechos, (elementos objetivos y tam

bién abstractos) o ambos a la vez, que el fideicomitente sep! 

ra de su patrimonio para afectarlos en fideicomiso; c) el fi

duciario (elemento personal), institución de crédito debida--· 

mente autorizada por el estado, constituída en sociedad y a -

la vez que temporalmente se transmite la propiedad de esos -

bienes o la titularidad de esos derechos; dl el fin lícito y 

dete·rminado para cuya exclusiva realización y cumplimiento le 

han sido transmitidos al fiduciario esos bienes y derechos 

con respecto a los cuales queda, temporalmente, como propiet! 

rio y titular, respectivamente, y e) el fideicomisario (ele-

mento personal) que de una manera u otra siempre existe y que 

es el beneficiario del p~ovecho que el fideicomiso implica, 1 

B) OBJETO Y FIN: 

A menudo se quiere confundir al objeto y al fin del 

fideicomiso dentro de un mismo significado pero, puede apre--
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ciarse en los párrafos siguientes, que ambos son bien disti!! 

tos entre sí; 

1) OBJETO: Es la materia del fideicomiso o sea cual 

quier cosa o derecho a la que pueda atribuirse algún valor y

que sea transmisible. O sea, pueden ser objeto del fideicomi

so toda clase de bienes y derechos, salvo aquellos que, con-

forme a la ley, sean estrictamente personales de su titular -

(6 sea todos aquellos que por su naturalza o por mandato de -

la ley son intransferibles, como los derivados del patrimonio 

familiar, de las garantías individuales, etc.) 

2) FIN: Es la meta, el resultado, la finalidad que-

se persigue con el establecimiento de un fideicomiso en cuyo

acto constitutivo el fideicomitente expresa lo que el fiduci!, 

rio debe hacer para alcanzar ese fin que tiene que ser lícito,. 

es decir, no contrario a la ley ni a las buenas costumbres.
2 

C) CLASIFICACION: 

Los fideicomisos se clasifican principalmente en; -

fideicomiso de inversi6n, fideicomiso de garantía, fideicomi

so de administraci6n y fideicomisos mixtos (combinaci6n de los 

dos anteriores). Para el desarrollo de mi trabajo se hizo ne

cesario enmarcar nuestro proyecto dentro de un fideicomiso -" 

mixto·, de garantía y administraci6n de los que a continuaci6n 
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hacemos una breve descripci6n: 

1) FIDEICOMISO DE GARANTIA: Esta clase de fideicomi 

so, es muy utilizado en nuestra práctica fiduciaria. Su obj~ 

to o materia lo constituyen bienes inmuebles (edificios y te

rrenos); bienes muebles (por lo general valores mobiliarios)

y derechos. Su finalidad es asegurar el cumplimiento de obli

gaciones (por lo común derivadas del mutuo con interés) con--

traídas entre dos personas distintas del fiduciario: el deu-

dor fideicomitente, que transmite al fiduciario la titulari-

dad del objeto del fideicomiso pra garantizar compromisos que 

dicho deudor fideicomitente ha aceptado a favor de un tercero 

que se llama acreedor fideicomisario. 3 

2) FID.EICOMISO DE ADMINISTRACION: En el fideicomiso 

de administraci6n el fiduciario se identifica como institu---

ci6n técnicamente especializada en forma más señalada que en

las otras variedades de fideicomiso ya que le es encomendado

el manejo del ~atrimonio fideicomitido (efectivo, bienes mue

bles ,bienes inmuebles) en interés -el fideicomisario, que pu~ 

de ser el propio fideicomitente, 4 

Como anteriormente mencionamos y atendiendo a lasc 

diversas clasificaciones que se pueden dar en materia.de fi-

deicomisos, en relaci6n a los objetos del proyecto y su pecu

liariadad, enmarcamos el presente negocio en un fideicomiso -

mixto de administraci6n y garantía con el objeto de facilitar 

f 

1 

l 
f 
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el manejo del negocio y unificar la titularidad en favor ---

del fiduciario, con la finalidad de garantizar a las distin-

tas partes qué intervienen de la buena realización del proyes 

to. 

A continuación haremos una breve descripción de los 

elementos personales que intervienen en nuestro ca'so práctico: 

a) FIDEICOMITENTE: Titulares del terreno donde se -

pretende urbanizar un fraccionamiento para la edificación de

vivienda. En este caso es la persona que tiene la capacidad·:.

necesaria para hacer la afectación de bienes que el fideicomi 

so implica. 

b) FIDUCIARIO: Sociedad Nacional de Crédito autori

zada para tramitarle el dominio de la propiedad con el objeto 

de facilitar su manejo y la realización del fin acordado. 

c) FIDEICOMISARIO: Esta persona sería la benefici.!!. 

ria del fideicomiso; en este caso particular, tenemos dos f! 

deicomisarios, el primero los t.itulares del terreno que tam

bién son fideicomitentes y que recibirán como beneficie por

su apprtación de los terrenos, el porcentaje de ingresos o -

participación que se acuerde entre las partes; el segundo fi 

deicomisario es la empresa en este caso la Sociedad Anónima

que nos ocupa y la que mediante la aportación o inversión de 
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recursos t6cnicos y financieros, particpa también de los i~ 

gresos o de un porcentaje previamente establecido. 
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EXPLICACION DEL SISTEMA: 

El sistema de contabilidad que se implante en una -

empresa debe planearse adecuadarnente para obtener una admini!!. 

traci6n eficaz. 

El cátalogo de cuentas que se lleve, así como sus -

libros, registros )' toda la documentaci6n necesaria, deben -

ser los más apropiados a la naturaleza del negocio de que se

trate; pues el sistema de registro de operaciones de una Em-

presa Constructora tendrá que ser necesariamente distintos al 

de una Empresa Hotelera; por lo tan to a pesar de existir sem!!_ 

janzas en los sistemas de contabilidad, siempre habrá algo -

que los diferencié pues cada Empresa requiere su propia ade-

cuaci6n. 

Por otra parte y en función de los ingresos, comen

tamos que las ventas a crédito hacen que se multiplique el -

monto de las operaciones de las Empresas que se dedican a la

venta de Terrenos, que es el caso nuestro, no así si las ven

tas se pretendieran celebrar de riguroso .contado: 

Entre las ventas a crédito y las ventas de abonos, 

existe gran diferencia de carácter legal, es que en las ven

tas a crédito con o sin garantía de documetnos, el vendedor -

transmite al comprador el derecho de propiedad; en cambio en

las ventas a plazos, lo normal es que en el Contrato que ce-
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lebren se asiente que el vendedor se reserva el derecho 4e •• 

propiedad, comunmente llamado reserva de dominio. En virtud • 

del tipo de operaciones que se celebrarán en esta Empresa, el 

sistema Contab le que proponemos ser~ el de Ventas en Abonos. 1 

Tanto la Ley del Impuesto Sobre la Renta como su R~ 

glamento nos dicen que las empresas que efectúan ventas en 

abonos, deberán cumplir entre otras, con las siguientes disp~ 

sicioncs: 

Llevarán su Contabilidad de manera que se pueda de

terminar en cada ejercicio Fiscal el precio de las ventas en

abonos, así como su costo. Cada fin de ejercicio se deberá·· 

calcular el tanto por ciento que representa el costo de los • 

bienes vendidos en abonos, en relaci6n con el total de las ,~ 

ventas en abonos. 2 
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CUENTAS PRINCIPALES: 

Unicamente nos vamos a referir y a dar una breve e! 

plicaci6n de las cuentas principales que distinguen a este 

sistema Contable. 

Nota: 

DERECHOS DE TERRENOS EN FIDEICOMISO 

Cuenta de: 

Se carga: 

Se Abona: 

Saldo: 

Activo Circulante, 

Del presupuesto total del costo del 

terreno,permisos y obras de urbani

zación. 

Por los terrenos totalmente pagad~s 

y Escriturados. 

Representa los derechos de terrenos 

al costo. (Inventarios), 

Esta cuenta equivaldTía a Almacén, 

DERECHOS DE TERRENOS EN FIDEICOMISO ESCRITURADOS 

Cuenta de: 

Se carga: 

Activo Circulante, 

Por el importe de los terrenos que se van E! 

criturando para cancelación de cuentas, 
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Se abona; Al final del desarrollo y para cancelaci6n 

de cuentas. 

Nota: 

Saldo: Representa los terreno~ ya Escriturados. 

Esta cuenta es más bien indicativa de cuáles terre

nos ya no forman parte del patrimonio del Fideicomi 

so en virtud de estar totalmente pagados. 

Se carga: 

Se abona: 

Saldo: 

RESERVA PARA OBRAS, TERRENOS Y PERMISOS 

CREACION DE RESERVA. 

Al final del desarrollo por ajuste o cance

lación de cuentas. 

Por el importe del presupeusto de obras de

Urbanizaci6n, costo del terreno y costo de

permisos. 

Representa el importe a erogar por estos -

conceptos. 

Se claifica como reserva por ser Pasivo Contingente. 

OBRAS EN PROCESO DE URBANIZACION 

COSTO DE TERRENOS 

COSTO DE PERMISOS 



Cuentas: 

Se cargan: 

Se abonan: 

Saldo: 

NOTA: 

Deductivas de la Reserva. 

Por las erogaciones efectivas por estos con

ceptos. 

Por ajuste o cancelación de cuentas cont~a -

la reserva. 

Representa el importe efectivo erogado por -

cada uno de los conceptos, 

E~tas cuentas no se presentan en el Balance por ser d~ 

ductivas de la reserva, 

Cuenta: 

Se carga: 

Se abona: 

Saldo: 

DERECHOS DE TERRENOS PROMETIDOS EN VENTA 

Deductiva del Activo Circulante 

Por el importe de los ingresos correspondie~ 

tes a ventas efectuadas. 

Por el importe de ventas efectuadas, 

Representa el ·importe vendido (Prometido en

Venta) aan no cobrado. 

Se presenta en el Balance como deductiva de l~ Cuenta 

Derec~os de Terrenos en Fideicomiso. 

DERECHOS DE TERRENOS VENDIDOS 



Cuenta: 

Se carga: 

Se abona: 
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Deductiva del Activo Circulante 

Por ajuste o cancelaci6n de cuentas, 

Por e~ importe de lo cobrado exclusivamente 

respecto de ventas realizadas, 

Representa el importe de los ingresos reali 

zados por ventas. 

Se presenta .en el Balance como deductiva de la Cuenta D~ 

rechos de Terrenos en Fideicomiso. 

Cuenta· de: 

Se carga: 

Se abona 

Saldo: 

UTILIDADES POR REALIZAR 

Créditos diferidos. 

Por cancelaciones, ajustes y por el porcen

taje de utilidad de cada peso cobrado. 

Al efectuarse la venta por lo que toca al -

total de la utilidad que posteriormente se

realizará. 

Representa el importe ¡tendiente de !ealizar 

( No cobrando) respecto de ventas efectua-

das. 
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Se presenta en el Grupo de Créditos Diferidos porque -

solamente se necesita.el transcurso del tiempo y la c~ 

branza efectiva para que se tritr1sforme en un resultado, 

Cuenta de: 

Se carga: 

Se abona: 

Saldo: 

Cuenta de: 

Su carga: 

Se abona: 

Sail.do: 

Nota:·. 

UTILIDADES REALIZADAS. 

Resultados. 

Por traspaso a Pérdidas y Ganancias al f! 

nal del ejercicio, 

Mensualmente por el porcentaje que le co· 

rresponde según el ingreso realizado. 

Representa las utilidades realizadas por

la cobranza en el transcurso del ejerci-

cio. 

Créditos Diferidos. 

Por cancelaciones, ajustes y por el impor

te de los intereses cobrados mensualmente, 

Al efectuarse la venta (a crédito) por el

total de intereses de la ope!aci6n.· 

Representa el total de intereses por. recu

perar .en virtud al crédito otorgado. 
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Se presenta en el Grupo de .Créditos Diferidos, por· 

que solamente se necesita el transcurso del tiempo y el ingr~ 

so efectivo para que se transforme en.un resultado. 

Cuenta de: 

Se carga: 

Se abona: 

Saldo: 

Cuenta de: 

Se carga: 

Se abona: 

Saldo: 

Nota: 

INTERESES DEVENGADOS 

Resultados. 

Por traspaso a Pérdidas y Ganancias al fi·· 

nal de ~ada ejercicio. 

Mensualmente por el importe de los intere-

ses incluidos en la Cobranza 

Representa los intereses ·devengados por la· 

Cobranza en el transcurso del ejercicio, 

CLIENTES POR VENTAS EN ABONOS 

Activo Circulante o Fijo segan el caso. 

Por el importe de venta de la opcraci6n, 

más los intereses correspondientes al Plazo. 

Por ajuste o cancelaci6n de cuenta. 

Representa el importe de la operaci6n efec

tuada. 

A esta cuenta se le deduce la Cuenta de Clientes I~ 

gresos por Cobranza. 

CLIENTES INGRESOS POR COBRANZA 



Cuenta de: 

Se carga: 

Se abona: 

Saldo: 
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Deductiva de Activo. 

Por ajuste, devolución o cancelación de •· 

cuenta. 

Por el importe del pago total del cliente· 

incluyendo los intereses. 

Representan los ingresos efectivos cobrados 

~n el transcurso del ejercicio. 

El saldo de esta cuenta se cancela al final de cada 

ejercicio y la r~_z9n de llevar el ingreso por sepa· 

rado, se debe a disposiciones de la Ley del I.S.R. 

. l 
1 
f 
·' 
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EJEMPLOS DE CONTAB ILI ZACION: 

A continuación vamos a registrar en forma de Diario, 

ejemplos que afecten las Cuentas mencionadas anteriormente. 

1 

DERECHOS DE TERRENOS EN FIDEICOMISO 

RESERVA PARA OBRAS, TERRENOS

y PERMISOS 

Creación de la reserva para obras -

de Urbanización, Costo del 7erreno

y Costo de Permisos segün cédula de 

costos del Estudio Financiero. 

CLIENTES POR VENTAS EN ABONOS 

DERECHOS DE TERRENOS PRQ. 

METIDOS EN VENTA 

UfILIDADES POR REALIZAR 

INTERESES POR DEVENGAR 

Registor de Ventas en Abonos 

(Ver C6dula VI-1). 

735,389,740 

$ 10'253,340 

$735,389,740 

$ 4 1 267,533 

1 1 386,267 

4'599,540 



-----3 
BANCOS. 

CLIENTES INGRESOS POR COBRANZA 

Pago de Clientes según registro -

de cobranza 

(Ver Cédula VI-2). 

$ 834 ,490 

----- 4 ------

DERECHOS DE TERRENOS PROMETIDOS EN$ 476,247 
VENTA. 

UTILIDADES POR REALIZAR. 154,706 

INTERESES POR DEVENGAR 203 ,537 

DERECHOS DE TERRENOS VENb1DOS 

UTILIDADES REALIZADAS 

INTERESES DEVENGADOS 

Aplicación de la Cobranza. 

(Ver Cédula VI-2). 

-----5 
COSTC DEL TERRENO 

BANCOS 

Entrega de participaci6n a propiet~ 
rios del terreno según la cobranza
efectuada. (Ver Cédula VI-3). 

208,622 

834,490 

$ 476,247 

154,706 

203,537 

208,622 
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GASTOS DE VENTA. 

BANCOS. 

Entrega por comisiones de venta se

gan cobranza 

(Ver C6dula VI-3). 

-----7 

GASTOS DE ADMINISTRACION 
BANCOS 

Gastos Administrativos sobre 

la cobranza. 

(Ver Cédula Vl-3), 

111 

282,690 

$ 282,690 

25,035. 

25,035. 



FRACCIONAMIENTO "VILLA 5!,TELIT f • 

REGISTRO DE VENTAS EN AE:C~ms 
e CEDULA vr-1 , 

NO. DE SIJPERFIC IE 
CONTRATO EN 1'12 ----------

115 105, 00 

116 99 00 

117 97. ::50 

118 ID0.00 

119 110.00 

120 102. 00 

S U 11 A S 613. so 

PRECIO IMPORTE 
POR 112 DE VE"TA ------ -------

a.ooo 840. ººº 
a. ooo 792. ººº 
9.200 997, ººº 
9. 200 920. ººº 

10.400 1 '144.000 

10.400 1 '060.800 

::51 653, 800 

( 1) (2) 
10 " SALDO INTERES!::S TOTAL DE 
ENGANCHE INSOLUTO OPERACION 

------- ----- -------- --------

84, 000 756. 000 683.366 l '523.366 

79, 200 712. 800 644.316 1'436.316 

89. 700 807. 300 729· 737 1'626·737 

921 000 828. ººº 748. 449 1 '668, .q4B 

1140400 1 '029, 600 930.680 2•074, 680 

106. 080 954,720 862.993 1 '923. 793 

565. 380 s ·ose. 420 4'599, 540 10'253. 340 
=rs:.a=:E:.c:m=r=•z=a=Cl•••==a. :o.==-• T" 1:1smc:========--=-=a===== 11< .,.==11" c>11==.,.=-===""""=c=.:::""':==a::::s:::::====-= :a============""=ª 

1 J SE CONSIDERA EL 4'l. l'.E.NSUAL DE INTERESES SC3RE SAU::.05 
I NSQ...UTOS A PAGAR EN 36 MESE fJ , E.JENPLO; 

( :5 #ooa. 420J X <O. 05~é3ó88J e:- ;J{J9, 110. 00 p¡.r,o MENSU~L 

269, 110. 00 X 36 ::i 9 '~_q7, 960. 00 PAGO TOTAL 

9'6137.960.00 - 5•oee . .;.20.o:J 1 '1'599.540.0C INTERESES 

O. 0528S688 ES EL F/..C TOR GUE CORRESPONDE ~EGUN LA TADLA PARA 
DETERNIIJ.~.R LA RENll\ PERIOOICA DE UNA ANUALIDAD 
CUYO VALCR AClUAL l:.S 1 

2> EL TOTAL DE OPERACIW ES EL 101AL A PAGAR ?OR EL CLIENTE 
INCLUIDOS LOS !NTERES!::S 

3J EL FACTOR CE COSTO ES O. 7S-fBOU APLICADO SOBRE EL ll1PORTE DE 
LA '-ENTA. ( VER CEC'.\..A DE cornos CAP. 1r1 ) 

4J EL FACTOR DE UTILIDAI) ES O. ;1.,~192 APLICAl:.!J SOIJRE EL IMPORTE 
DE LA 'JENTA C DIFEREllC!A Df J Y EL FACTOP OE COSTO J. 

~UA0ALA.J4RA , JAL. NOVIEMDRE DE 1985 

112 

<3) (4) 
COSTO UTILIDAD 

634. 039 205. 961 

597, 808 194.192 

677. 063 219. 937 

694. 4:23 22,, '77 

863, soo '280, 'ºº 
sao. 100 260. 100 

4'267. 533 1'386.267 
=~= .. ===•=1:1J:11>oi:a<::a:. .. s::11:::::zm.===::1 



FRACC10t""MIENTO "VILLA E!.TELlli-"' 

RECISTROS OE CCDRANZA Y ;.~LICAl'.:H•N:·S 
C CEOULA Vl-2 ) 

NO. OE 1011\1 
CONTRATO PA~ll 

115 123, •1u:1 

llb 116.WtU 

117 13;>, :J?ú 

118 13!i, "/'10 

119 163. 0:..:1 

120 156. :.,7;~ 

-
S U M A 83'!. '!'/(> 

( 11 
ENGANCHE MENS'JALIDt.D 

--------

84. ººº 39, 982 

79.~00 37, 698 

89. 700 ..;2. b9á 

92. 000 43, 7'90 

114. 400 54,452 

106. 080 'º· 492 

---
... ~. 380 269, 110 

l J LA MENSUALIDAD SE OSTERMIIJ"o tlllLTIP:...ICANDO EL SALDO INSOLUTO 
POR EL FACTOR YA 01.r..a 

2> VAl.ORES SEC:UN TABLA DE A:10RTJ lACHl"l AL 4Y. DE INTERES MENSUAL 
SOBRE SALDOS INSOLUIOS 

113 

(2) (21 SUMt. DE 
Hi":::NSUALIDAD ENCANCHE Y F. 7~4308 F. ;?451•1;• 

CAPITAL INTERESES CAP. MENS. COSTO UTILIDl\11 ---------
9,742 30, 240 93, 742 70. 757 ;;(::>, 98~ 

9, 186 28. 512 ea. 386 66, 714 21. 67;1 

10. ~04 32. 292 100. 104 75. ~·9 ;t.;., ~4!, 

10. b70 33.120 102· 670 77. <>b 25. l 71 

13,:;!68 41. 184 127· 668 96, ~6~ 31. 30:-~ 

12.303 39, 189 118.383 89, 356 ;:9,021 

bS, 073 203, 537 630. 953 476. ~47 1:5':, 706 

GUADALAJAílA • JAL. NJVIEMBRE DE 1985 



FRACCIONAMIENTO "VILLA sr,TELl lE" 

REGISTRO DE APLICACIONES 'JARI/\S 
< CEDULA VI-3 ) 

I> PARTICIPACION A PROPili.:IARIOS llf-.L TERRENO 

CO!lRANZA TOTAL 
r. DE PARTICIPACION 

IMPORTE A PAGAR 

2) GASTOS DE VENTA : 

IMPORTE DE VENTA 
r. DE GASTOS 

IMFORTE A PAGAR 

• 634.490 
25 r. 

• 209.622 
c=s=======;a 

$5'653.800 
5 r. 

• 292,690 

NOTA : SE CONSIOSR/\ EL TOTAL DE GASTOS DE VENTA 
POR ESTAR CUUIERTO TODO EL ENGANCllE. 

3) GASTOS DE ADMINISiRACION : 

IMPORTE DEL INGRESO 
r. DE GASTOS 

IMPORTE A PAGAR 

$ 634.490 

3 " 

$ 25.035 

114 

GUl\DALAJARA , JAL. NOVIEMBRE DE 1965 
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REGISTRO DE LAS OPERACIONES EN CUENTAS "T" 

DER. QE TERRENOS EN FIDEICOM. 

(1) s 735'389.740 

RVA.P'OBRAS TERRENOS PERMISOS 

$ 135 • 3a9.1.z40 c1> 

(2) L!.Q_,253.340 $ 476 247 

$3 1 791, 286 (S) 

UTILIDADES POR REALIZAR INTE!!Jj§§ PO.Ji DEVEliGAR 

(4) 154,7º~- $_!'386,267 (2) (4) $ 203 537 4 1 599 540(2) 

S 1 1 231,561 (S.) 

CLIENTES INGRESOS POR CODZA. 

834,490 (3) 

$ 4'396,003(S) 

DERECHOS DE TERRENOS VENDIDOS 

$ 476 ,247 (4) 
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COSTO DE TERRENO GASTOS DE VENTA 

(5) 208 62 (6) '$ 282 690 

BANCOS GASTOS DE ADMINISTRACION 

(3) $8~4,490 $ 208,622 (5) (7) $ 25 035 
$ 282,690 (6) 

25,035 (7) 

(S) S3~143 · · 

UTILIDADES REALIZADAS INTERESES DEVENGADOS l'"'•m[4J 154,z.M. (4) 

I 



(-) 

(+) 

(-) 

FRACCIONAMIENTO "VILLA S/\TELI11:" 

ESTADO DE RESULTADOS 
( CE1>ULA VI-'1 

CONCEPTO 

INGRESOS POR VENTAS EN ABONOS 
----------------------- -----
COSTO DE VENTAS EN AllONOS 

UTILIDAD REALIZADA 

INTERESES DEVENGADOS 

UTILIDAD BRUTA 
------------ -

GASTOS DE OPERACION 
-------------------GASTOS DE l.'E•HA 

GASTOS DE A~~lON. 

UTILIDAD DE OPERACIO~I 
< ANTES DE l. S. R. 1 

,. 
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PARCIAL IMPORTE 

• 630.953 

476.247 

• 154.706 

203,537 

• 359.243 

307.725 

2920690 
25.035 

• 50,519 

GUAOl\Ll\JARA • JAL. NOVIEMBRE DE 1985 



e o N e L u s I o N E s 



e o N e L u s I o N E s 118 

La Evaluaci6n. Financiera se encuentra. integrada por 

una serie de estudios con los que se analiza la viabilidad de 

los proyectos de inversi6n, considerando los retursos finan-

cicros propios y ajenos, los rendimientos a obtener y el la2 

so de tiempo en el que se recuperará el capital invertido, 

Es te trabajo se desarroll6 median te la investiga·•• 

ción y recopilación de información que nos ayudó en gran for

ma a formar nuestro criterio de una manera general, así como

ª identificar los distintos elementos que deben conformar 

una empresa -inmobiliaria-, partiendo de ·conceptos universa-

les de administración y de organización. Se vió la convenien

cia de contar con un manual en el que se prevean las activid! 

des por realizar, así como su integración para lograr una ad~ 

cuada promoción inmobiliaria. 

De acuerdo con el estudio de mercado realizado en -

ln zona metropolitana de Guadalajara, se detect6 que ·la esca

s6s de vivienda y por ende la demanda insatisfe~ha de éste ti 

pode necesidades (Lotes Urbanizados), hacen factible la rea

lización de nuestro proyecto. 

Como apoyo a lo anterior se elaboró la evaluación -

económica para el proyecto en sí, obteniéndose una tasa inter 

na de rendimiento superior al 250\, notándose claramente que

está muy por encima de las tasas de interés comerciales que -
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son aproximadamente de un óO\ hasta el 100\ en algunos casos

cons iderando las tasas reales. Por otra parte, resulta que la 

recuperación de la inversi6n es en un corto período de tiempo, 

siendo este un considerando muy importante en la evaluación -

financiera efectuada. 

Independientemente de los resultados económicos, el

proyecto reviste gran importancia desde el punto de vista so

cial para la zona, ya que apoya la labor del gobierno de aba

tir la problemática. de vivienda actual al contar con terrenos 

Urbanizados para ese fin; sin dejar de considerar también su

importancia para la generación de empleos que el proyecto im

plica. 

Uno de los objetivos básicos al llevar a cabo este -

trabajo fué el de manifestar la inquietud para la resoluci6n 

de problemas que afecten a los diversos Sectores de nuestro -

país. Por otra parte esta solución a los problemas que se ti~ 

nen que dar en un marco de seguridad de la inversión desde el 

punto de vista del empresario privado cuyo capital es el que

se pone en riesgo y para tal efecto el Contador Público como

Administrador financiero, está obligado a utilizar como herr~ 

mienta las diversas técnicas de análisis y evaluaci6n- que ~ -

exis~en para ello con el objeto de que mediante la evaluación 

financiera del proyecto, se demuestre y determine la viabili

dad de éste de un proyecto cuale.squiera de la misma naturaleza, 



120 

Queda pues como una pequeña aportaci6n personal la

real i zaci6n de esta Tés.is, que no es como habíamos dicho ant~ 

riormente, sino la investigaci6n y recopilaci6n de los diver

sos elementos de los que debe constar una adecuada evaluación 

financiera. En este caso, relacionada con proyectos de promo

ci6n inmobiliarin. 
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