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ALGUNAS INTERROGANTES EN MATERIA FISCAL RESPECTO A
EMPRESAS DEDICADAS A DESARROLLOS INMOBILIARIOS Y A LA
CONSTRUCCION DE INMUEBLES

C.P.C. RICARDO ARELLANO GODINEZ
Integrante de la Comision Fiscal del IMCP

OBJETIVO

a finalidad del presente es dar a conocer una serie de interrogantes

emanadas de la Ley del Impuesto sobre la Renta (LISR) que ha enfrentado

el sector de contribuyentes dedicado a desarrollos inmobiliarios y a la
construccién de inmuebles, para que el lector las tome en cuenta y las
documente con todo el profesionalismo e importancia que el tema requiere;
lo anterior con atencidn al esquema de negocio que en cada caso le aplique,
para llevar a buen puerto el objetivo para el que fueron constituidas estas
empresas.

Cabe sefialar que, no se realizara un andlisis profundo de lo que aqui se
mencione, solo en algunos casos se efectuara un énfasis particular.

TERRENOS

Dependiendo del caso en el que se encuentren los contribuyentes, pueden
efectuar la deduccién de los terrenos en cualquiera de los siguientes
momentos:

a) Cuando se adquieran (articulo 191 LISR).

b) Cuando se enajenen (articulo 18, fraccién IV y articulo 191 LISR).

c) Cuando se enajenen via costo de lo vendido (articulo 39 LISR).

d) Cuando se obtengan ingresos via costos estimados (articulo 30 LISR).
e) Cuando se obtengan ingresos via costos estimados (regla 3.2.4 de la

Resolucién Misceldnea Fiscal [RMF] para 2017).

Algunos de los supuestos anteriores pueden, en cierta medida, subsanar Ia
problemdtica que podria presentarse cuando el momento de acumulacién vy
de deduccidon del costo sean diferentes, ya que implicaria acumular ingresos




sin contar aun con erogaciones que permitan deducir el costo, o bien, erogar
el costo relativo a ingresos generados en otro ejercicio.

En relacion a lo anterior, se transcribe el articulo 191 de la LISR:

Los contribuyentes que se dediquen a la construccidén y enajenacién de desarrollos
inmobiliarios, podran optar por deducir el costo de adquisicion de los terrenos en el
ejercicio en el que los adquieran, siempre que cumplan con lo siguiente:

[. Que los terrenos sean destinados a la construccién de desarrollos inmobiliarios, para
su enajenacion.

[I. Que los ingresos acumulables correspondientes provengan de la realizacidn de
desarrollos inmobiliarios cuando menos en un ochenta y cinco por ciento.

Tratdndose de contribuyentes que inicien operaciones, podran ejercer la opcidon a que
se refiere este articulo, siempre que los ingresos acumulables correspondientes a dicho
ejercicio provengan de la realizacion de desarrollos inmobiliarios cuando menos en un
ochenta y cinco por ciento y cumplan con los demas requisitos que se establecen en
este articulo.

[1l. Que al momento de la enajenacion del terreno, se considere ingreso acumulable el
valor total de la enajenacidn del terreno de que se trate, en lugar de la ganancia a que
se refiere el articulo 18, fraccion IV de esta Ley.

Cuando la enajenacién del terreno se efectie en cualquiera de los ejercicios siguientes
a aquel en el que se efectud la deduccién a que se refiere este articulo, se considerara
adicionalmente como ingreso acumulable un monto equivalente al 3% del monto
deducido conforme a este articulo, en cada uno de los ejercicios que transcurran desde
el ejercicio en el que se adquirié el terreno y hasta el ejercicio inmediato anterior a
aquel en el que se enajene el mismo. Para los efectos de este parrafo, el monto
deducido conforme a este articulo se actualizard multiplicandolo por el factor de
actualizacion correspondiente al periodo comprendido desde el Ultimo mes del ejercicio
en el que se dedujo el terreno y hasta el ultimo mes del ejercicio en el que se acumule
el 3% a que se refiere este parrafo.

IV. Que el costo de adquisicién de los terrenos no se incluya en la estimacién de los
costos directos e indirectos a que se refiere el articulo 30 de esta Ley.

V. Que en la escritura publica en la que conste la adquisiciéon de dichos terrenos, se
asiente la informacién que establezca el Reglamento de esta Ley.

Los contribuyentes que no hayan enajenado el terreno después del tercer ejercicio
inmediato posterior al que fue adquirido, deberdn considerar como ingreso acumulable,
el costo de adquisicidon de dicho terreno, actualizado por el periodo trascurrido desde




la fecha de adquisicidn del terreno y hasta el ultimo dia del mes en que se acumule el
ingreso.

Los contribuyentes que apliquen lo dispuesto en este articulo, lo deberdan hacer
respecto de todos sus terrenos que formen parte de su activo circulante, por un periodo
minimo de 5 aifos contados a partir del ejercicio en el que ejerzan la opcidn a que se
refiere este articulo.

De lo sefialado en la disposicidon anterior existen algunas interrogantes que
se han presentado y que han generado diferencias de interpretacién que,
incluso, se han dirimido en tribunales. Por ejemplo:

¢Cudl es el concepto de desarrollador inmobiliario?
éA partir de cual ejercicio inicia la acumulacién del 3%?

¢Qué conceptos se deben considerar para determinar los ingresos por
realizacion de desarrollos inmobiliarios?

¢A qué afio deben corresponder los ingresos para determinar el 85%7?

¢El estimulo se aplica por ejercicios completos o se puede ejercer durante el
ejercicio aun cuando previamente en el mismo ejercicio se adquiriéd un
terreno por el cual no se aplico el estimulo?

¢Qué sucede si no se cumplen con los requisitos en los anos subsecuentes?

¢El incumplimiento del plazo de cinco afios podria detonar la no aplicacidn
del estimulo en forma retroactiva?

¢Deben cumplirse los requisitos establecidos para las deducciones, aunque
se refieran a un estimulo?

En caso de haber aplicado el articulo 225 de la disposicidon que estuvo vigente
en la LISR hasta 2013 ¢ées posible interpretar que puede seguir aplicando por
virtud de una obligacién establecida en la Ley, y no atender la disposicidn
actual (articulo 191)?

En caso de que la respuesta a la interrogante de la pregunta anterior sea que
ya no es aplicable el articulo 225 de la LISR vigente en 2013, ¢ya no existe la
obligacion de aplicar el estimulo en los cinco afios siguientes conforme al
articulo 191 de la LISR actual?

En caso de escindirse la empresa que aplicd el estimulo, écudl empresa debe
continuar con el cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo
1917




Por lo que se refiere a la antepenultima interrogante, existe Resolucidon
Favorable del Servicio de Administracién Tributaria (SAT) a particulares
(publicada en la pagina de internet del SAT) que se transcribe a continuaciodn:

FECHA 29 — Agosto — 2014 TEMA Ley del Impuesto sobre la Renta (LISR) SUBTEMA
Deducciones

ANTECEDENTES:

Que el contribuyente, es una sociedad mercantil legalmente constituida, de
conformidad con las Leyes de la Republica Mexicana.

Que actualmente su representada se dedica a la construccién y enajenacién de
desarrollos inmobiliarios, de toda clase de inmuebles rusticos y urbanos.

Que el articulo 225 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente en el ejercicio 2013,
sefalaba expresamente que “Los contribuyentes que se dediquen a la construccién y
enajenacion de desarrollos inmobiliarios, podrdn optar por deducir el costo de
adquisicion de los terrenos en el ejercicio en el que los adquieran,...(...)”; asimismo, en
su ultimo pdarrafo sefialaba “Los contribuyentes que apliquen lo dispuesto en este
articulo, lo deberdn hacer respecto de todos sus terrenos que formen parte de su activo
circulante, por un periodo minimo de cinco afios contados a partir del ejercicio en el
gue ejerzan la opcidn a que se refiere este articulo.”.

Que en el ejercicio 2013 su representada adquirié dos terrenos, por los cuales aplicé lo
dispuesto en el articulo 225 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente al momento
de los hechos.

Tomando en cuenta lo anterior, se concluye que el articulo Noveno Transitorio, fraccién
Il, parrafo segundo de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente a partir del 01 de
enero de 2014, en conjunto con el articulo 225 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta
abrogada, son de aplicacidn estricta, esto es, que si la obligacién del contribuyente de
seguir aplicando la deduccidon en todos los terrenos que formen parte de su activo
circulante, por un periodo minimo de cinco afios, nacié durante la vigencia de la Ley que
hoy se encuentra abrogada, la misma debe ser cumplida conforme a las disposiciones,
formas y plazos, que en la misma se hayan sefalado.

RESOLUTIVO:

Primero.

Se confirma criterio en el sentido de que la contribuyente dedicada a la construccidn,
se encuentra obligada a seguir aplicando lo dispuesto por el articulo 225 de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta abrogada, durante los ejercicios 2014, 2015, 2016 y 2017, en
las formas y plazos establecidos en la misma.




GASTOS DE URBANIZACION

Con el retorno del costo de lo vendido, a partir de 2005, los gastos de
urbanizacion han sido materia de diferencias en su interpretacién con
respecto a si deben deducirse como gastos o bien como costo de lo vendido,
es decir, si se efectua su deducciédn cuando se lleven a cabo o bien hasta el
momento en que se enajenen.

El articulo 39 de la LISR establece en su 2° pdarrafo inciso b) y 3er parrafo
inciso c) lo siguiente:

b) Los gastos incurridos para adquirir y dejar las mercancias en condiciones de ser
enajenadas.
c) Los gastos netos de descuentos, bonificaciones o devoluciones, directamente

relacionados con la produccién o la prestaciéon de servicios.

Parte importante que debe efectuarse en su analisis es si los desarrolladores
inmobiliarios se dedican ala compraventa de terrenos y si producen o prestan
servicios.

Es importante destacar que la Procuraduria de la Defensa del Contribuyente
se ha manifestado en relacidn con los gastos de urbanizacién como se indica:

30/2013/CTN/CS-SASEN (Aprobado 6ta. Sesion Ordinaria 14/ 06/ 2013)

RENTA. DEDUCCIONES. LAS EROGACIONES POR OBRAS DE URBANIZACION PUEDEN
DEDUCIRSE EN EL EJERCICIO EN EL QUE SE REALIZARON POR SER UN GASTO
ESTRICTAMENTE INDISPENSABLE. De conformidad con los articulos 174, 175y 189 de la
Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de Baja California, si un contribuyente se dedica
a la construccidon de edificaciones para la posterior transmisiéon de la propiedad, es
necesario que previamente a la construccion se lleven a cabo las obras de urbanizacion
para dotar a los terrenos de los servicios publicos que se requieren para posteriormente
construir sobre los mismos. En este caso, dado el giro de la contribuyente, los terrenos
asi adquiridos no tienen el caracter de activo fijo, atendiendo a su objeto social. Por su
parte, la fraccion | del articulo 31 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, establece que
las deducciones de las personas morales deben ser estrictamente indispensables para
los fines de la actividad del contribuyente. En este sentido, esta Procuraduria estima
gue las erogaciones por obras de urbanizacién en que incurra un contribuyente son
estrictamente indispensables para las fines de la actividad del contribuyente, pues
existen disposiciones legales a nivel estatal que lo obligan a urbanizar los terrenos para
gue cuenten con la infraestructura necesaria para que el municipio, el estado o alguna
otra entidad presten los servicios publicos -luz, agua, drenaje, etcétera- que permitan
hacer habitables dichas edificaciones.




COSTOS ESTIMADOS

El articulo 30 de la LISR establece, para los contribuyentes que realicen obras
en desarrolladores inmobiliarios y los que celebren contratos de obra
inmueble, entre otros, la posibilidad de deducir las erogaciones estimadas,
la cual permite enfrentar un costo estimado a los ingresos que se reciban,
aplicando un factor.

Se reproduce parte del articulo de referencia:

Articulo 30. Los contribuyentes que realicen obras consistentes en desarrollos
inmobiliarios o fraccionamientos de lotes, los que celebren contratos de obra inmueble
o de fabricacién de bienes de activo fijo de largo proceso de fabricacidon y los
prestadores del servicio turistico del sistema de tiempo compartido, podran deducir las
erogaciones estimadas relativas a los costos directos e indirectos de esas obras o de la
prestacion del servicio, en los ejercicios en que obtengan los ingresos derivados de las
mismas, en lugar de las deducciones establecidas en los articulos 19 y 25 de esta Ley,
gue correspondan a cada una de las obras o a la prestacidn del servicio, mencionadas.
Las erogaciones estimadas se determinaran por cada obra o por cada inmueble del que
se deriven los ingresos por la prestacién de servicios a que se refiere este articulo,
multiplicando los ingresos acumulables en cada ejercicio que deriven de la obra o de la
prestacion del servicio, por el factor de deduccidn total que resulte de dividir la suma
de los costos directos e indirectos estimados al inicio del ejercicio, o de la obra o de la
prestacion del servicio de que se trate, entre el ingreso total que corresponda a dicha
estimacién en la misma fecha, conforme a lo dispuesto en este parrafo.

Los contribuyentes que ejerzan la opcidn sefialada en este articulo, deberdn presentar
aviso ante las autoridades fiscales, en el que manifiesten que optan por lo dispuesto en
este articulo, por cada una de las obras o por el inmueble del que se deriven los ingresos
por la prestacion del servicio, dentro de los quince dias siguientes al inicio de la obra o
a la celebracion del contrato, segun corresponda. Una vez ejercida esta opcidén, la misma
no podra cambiarse. Los contribuyentes, ademas, deberan presentar la informacion que
mediante reglas de caracter general establezca el Servicio de Administracién Tributaria.

La disposicién antes sefialada no define lo que son costos directos e
indirectos, derivado de ello debe acudirse a otras fuentes como son las
Normas de Informacién Financiera.

Por otra parte, el Ultimo pdarrafo del articulo transcrito fue incorporado a la
Ley en el afio 1997. Se entiende que la presentacién del aviso tiene como
objetivo que la autoridad fiscal esté enterada que el contribuyente ejercid la
opcién de deducir las erogaciones estimadas mediante manifestacidn
expresa.




No debe perderse de vista que el Ultimo parrafo estipula, de manera
especifica, que el momento en que se deben presentar los avisos es dentro
de los quince dias siguientes al inicio de la obra o la celebracidén del contrato,
seguln corresponda.

En relacién con lo anterior, existe una jurisprudencia del Tribunal Federal de
Justicia Fiscal y Administrativa, en la cual se establece que el aviso de
referencia es un requisito para poder aplicar la opcién de deduccién. En
seguida se cita dicho precedente:

DEDUCCION ESTIMADA DE COSTOS. AVISO ANTE LAS AUTORIDADES FISCALES, EL
PREVISTO EN EL ULTIMO PARRAFO DEL ARTICULO 36 DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE
LA RENTA, VIGENTE HASTA 2004, DEBERA PRESENTARSE DENTRO DE UN PLAZO DE 15
DIAS POSTERIORES AL INICIO DE LA OBRA O A LA CELEBRACION DEL CONTRATO.- El
articulo 36 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, prevé que los desarrolladores
inmobiliarios, quienes celebren contratos de obra inmueble o de fabricacidén de bienes
de activo fijo de largo proceso de fabricacién y los prestadores del servicio turistico del
sistema de tiempo compartido, podrdn aplicar el régimen previsto por dicho numeral,
gue consiste en deducir un costo estimado, esto es, se podrdn deducir las erogaciones
estimadas relativas a los costos directos e indirectos de cada una de las obras, en los
ejercicios en que obtengan los ingresos derivados de éstas, en lugar de aplicar las
deducciones establecidas en los articulos 21 y 29 de la Ley del Impuesto sobre la Renta,
para ello, quienes opten por realizar la deduccidon estimada de los costos directos e
indirectos, deberan presentar un aviso ante la autoridad fiscal donde se manifieste que
optan por lo dispuesto en el articulo 36 de la Ley del Impuesto sobre la Renta por cada
obra desarrollada, en un plazo de 15 dias posteriores al inicio de la obra o a la
celebracién del contrato. Por tanto, al establecer un tratamiento especial que aparta al
contribuyente de las formas y procedimientos establecidos para las deducciones
generales previstas por el articulo 29 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, se deberd
presentar el aviso correspondiente ante las autoridades fiscales, en el que manifiesten
gue optan por lo dispuesto en dicho numeral, siendo un requisito sine qua non para su
procedencia, por tanto, al no existir disposicién reglamentaria o de misceldnea fiscal
gue regule tal situacién, el contribuyente debe cumplir estrictamente lo establecido por
el dispositivo legal, esto es, que el aviso respectivo deberd presentarse en un plazo de
15 dias posteriores al inicio de la obra o a la celebracidon del contrato, lo que conlleva,
gue a falta de presentacion del aviso respectivo, se debe considerar que el
contribuyente no optdé por dicho procedimiento, lo que implica la pérdida de su derecho
para ejercer dicho beneficio, sometiéndose por tanto a las reglas generales para las
deducciones. De manera tal que, la presentacidn del aviso no se trata nada mas de un
requisito formal, sino de un verdadero requisito sustantivo o de procedencia, porque
precisamente es al momento de iniciar la obra o firmar el contrato relativo cuando debe
tomarse la decisién de ejercer o no esa opcidon y no una vez que transcurra en exceso el
plazo prescrito, ya que precisamente la toma de esa opcidn se exterioriza a través de la
presentacion del aviso relativo, pues de lo contrario, se entiende entonces que no se
ejercid tal opciéon y de ahi que no pueda variarse posteriormente.




Contradiccion de Sentencias Num. 28900/10-17-05-7/Y OTRO/1514/13- PL-05-01.-
Resuelta por el Pleno de la Sala Superior del Tribunal Federal de Justicia Fiscal y
Administrativa, en sesién de 22 de enero de 2014, por unanimidad de 11 votos a favor.-
Magistrado Ponente: Guillermo Dominguez Belloc.- Secretaria: Lic. Cinthya Miranda
Cruz (Tesis de jurisprudencia aprobada por acuerdo G/14/2014)

Por otra parte, existe una regla en la RMF para 2017 que permite presentar
el aviso de referencia en forma extempordnea:

3.3.3.9. Los contribuyentes que celebren contratos de obra inmueble y que decidan
ejercer la opcidn establecida en el articulo 30 de la Ley del ISR en una fecha posterior a
los quince dias siguientes al inicio de la obra o a la celebracién del contrato, podrdn
presentar el aviso a que se refiere el Ultimo parrafo del articulo en comento, dentro del
mes siguiente a aquél en el que presenten las declaraciones anuales complementarias
gue deriven del ejercicio de la opcidn.

En el aviso que se presente también se debera manifestar la fecha y el numero de
operacidon que corresponda a cada una de las declaraciones anuales referidas en el
parrafo anterior.

De la literalidad de la regla anterior existirian las siguientes interrogantes:
¢Es necesario que transcurra el ejercicio en que inicié la obra o se celebrod el
contrato para efectos de estar en posibilidad de presentar una declaracidn

normal y, posteriormente, dicha declaracién complementaria?

¢Solo mediante la declaracién complementaria se optaria por aplicar el
articulo 30 de la LISR y no desde la declaracién normal?

COSTO DE LO VENDIDO EN PRESTACION DE SERVICIOS DE
CONSTRUCCION

Las interrogantes en este tema serian las siguientes:
¢En qué momento debe reconocerse el costo de lo vendido?

¢Se debe reconocer el total del costo hasta el momento en que se obtenga el
ingreso total?

¢Se debe reconocer el total del costo aun cuando no se haya recibido el total
del ingreso?

¢Se debe reconocer el costo proporcional en funcién del ingreso
proporcional?




En relacién con lo anterior, el SAT emitid la siguiente regla en la RMF para
2017:

3.3.3.8. Los contribuyentes que prestan servicios derivados de contratos de obra
inmueble, conforme a lo dispuesto en el articulo 39, tercer parrafo de la Ley del ISR,
Unicamente pueden deducir en el ejercicio el costo de lo vendido correspondiente a los
avances de obra estimados autorizados o aprobados por el cliente cuando estos ultimos
se hayan pagado dentro de los tres meses siguientes a su aprobacién o autorizacidn, en
caso de no actualizarse dicho supuesto la deduccidn procederd en el ejercicio en que se
acumule el ingreso correspondiente.

Adicionalmente, el SAT dio a conocer, en el Anexo 3 de la RMF para 2017, el
criterio no vinculativo 31/ISR/NV que se transcribe:

Costo de lo vendido. Tratdndose de servicios derivados de contratos de obra inmueble,
no son deducibles los costos correspondientes a ingresos no acumulados en el ejercicio.

El articulo 19 de la Ley del ISR vigente hasta el 31 de diciembre de 2013, preveia un
régimen especifico de acumulacién de ingresos, para aquellos prestadores de servicios
derivados de contratos de obra inmueble, indicdAndose que los contribuyentes que
realicen esta actividad considerardan acumulables los ingresos provenientes de dichos
contratos, en la fecha en que las estimaciones por obra ejecutada sean autorizadas o
aprobadas para que proceda su cobro, siempre y cuando el pago de dichas estimaciones
tenga lugar dentro de los tres meses siguientes a su aprobacidon o autorizacién.

El articulo 29, fraccién Il de la Ley mencionada establece que los contribuyentes podran
deducir el costo de lo vendido.

El articulo 45-A, primer parrafo del citado ordenamiento, refiere que, en todo caso, el
costo se deducira en el ejercicio en el que se acumulen los ingresos que se deriven de
la enajenacion de los bienes de que se trate.

El articulo 45-C de dicha Ley sefiala los conceptos que deberdn considerar los
contribuyentes que realizan actividades distintas a las comerciales para determinar el
costo de ventas, precisandose en el ultimo parrafo, que se deberd excluir el costo
correspondiente a la mercancia no enajenada en el ejercicio, asi como el de la
produccién en proceso.

Conforme a las disposiciones citadas se considera que los prestadores de servicios
derivados de contratos de obra inmueble, que hayan acumulado sus ingresos conforme
a lo dispuesto en el articulo 19 antes citado, pudieron deducir en el ejercicio Unicamente
el costo correspondiente a dichos ingresos acumulables.

Este criterio es aplicable igualmente a las situaciones creadas al amparo de la Ley del
ISR vigente, tomando en cuenta que el sentido de sus disposiciones es el mismo,




tratandose de los contribuyentes que prestan servicios derivados de contratos de obra
inmueble, de conformidad con lo dispuesto en sus articulos 17, 25, fraccion Il y 39.

Por lo anterior, se considera que es una practica fiscal indebida:
I. Deducir en el ejercicio de que se trate, el costo de lo vendido que corresponda a los
ingresos obtenidos por la prestacién de servicios derivados de contratos de obra

inmueble no acumulados en el ejercicio.

[l. Asesorar, aconsejar, prestar servicios o participar en la realizacién o la
implementacion de la practica anterior.

Origen Primer antecedente

Segunda Resolucién de | Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el

Modificaciones a la 6 de mayo de 2016, Anexo 3 publicado en el
RMF para 2016 Diario Oficial de la Federacion el 9 de mayo de
2016.

Es decir, por medio de la regla de la RMF y el criterio no vinculativo, el SAT
dio a conocer su posicion respecto a las interrogantes planteadas, que son
originadas de lo establecido en la LISR.

CONCLUSION

Pueden existir interrogantes adicionales, sin embargo, las aqui planteadas son un ejemplo de aspectos
gue contiene la LISR, pese a que seria deseable que las disposiciones fiscales no dieran lugar a
cuestionamientos y a una interpretacion equivocada; lo anterior, aunque algunas de ellas han sido
atendidas mediante la publicacion de reglas de la Resolucion Misceldnea Fiscal, criterios no vinculativos
o en resoluciones resueltas en tribunales.

No debe perderse de vista que las empresas deben concentrar sus esfuerzos en la generacion de
empleos, inversidon y riqueza, y que la claridad en los aspectos fiscales da certidumbre a los
inversionistas, sobre todo en estos momentos en que se requiere de ellos para incentivar la economia,
especificamente a este sector que es un regulador de la misma que refleja en parte el crecimiento que
esta teniendo nuestro pais.




