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ALGUNAS INTERROGANTES EN MATERIA FISCAL RESPECTO A 

EMPRESAS DEDICADAS A DESARROLLOS INMOBILIARIOS Y A LA 

CONSTRUCCIÓN DE INMUEBLES 

C.P.C.  R ICARDO ARELLANO GODÍNEZ  
Integrante de la Comis ión Fisca l  de l  IMCP  

OBJETIVO 

a  f in a l id ad  d el  present e  es  d ar  a  conocer  u na  ser ie  d e int errogant es  
eman adas  d e la  Ley  d e l  Imp uesto  sob re la  Rent a  (L ISR)  que  h a  enf rent ad o 
e l  sect or  de  con tr ib u yent es  d ed icad o a  d esarro l los  in mob i l ia r ios  y  a  la  

con st ru cc ión  d e inmu eb les ,  p ara  qu e e l  lector  las  tome en cuent a y  las 
d ocu ment e con  t odo  e l  p rofes ion al i smo e  import an c ia  que  e l  t ema requ iere ;  
lo  ant er ior  con at enc ión a l  esqu ema d e n egoc io  qu e en cada  caso  le  ap l iqu e,  
p ara  l levar  a  bu en  p uert o  e l  ob jet ivo  p ara  e l  qu e f ueron con st i t u id as  est as 
empresas .  

Cab e señ a lar  qu e,  n o se  rea l iz ará  un an á l i s i s  prof und o de  lo  qu e aq uí  se  
men c ione,  so lo  en a lgun os casos se  ef ect u ará un  énf as i s  par t i cu lar .  

TERRENOS 

D ep en dien do  de l  caso  en  e l  qu e  se  en cuent ren  los  contr ibu yen tes ,  p ueden 
e f ectu ar  la  d ed u cción  d e los  ter renos  en  cua lq u iera  d e  los  s igu ient es 
moment os:   

a )  Cu and o se  ad qu ieran  (ar t í cu lo  191  L ISR) .  

b )  Cu and o se  en a jen en (art í cu lo  18,  f racc ión IV  y  ar t í cu lo  191 L ISR) .   

c )  Cu and o se  en a jen en v ía  cost o  de  lo  vend ido  (art í cu lo  39 L ISR) .   

d )  Cu and o se  obt en gan  in gresos v ía  cost os  est imados  (ar t í cu lo  30  L ISR) .  

e )  Cu and o se  ob ten gan  in gresos  v ía  costos  est imados  ( reg la  3 .2 .4  d e  la  
Reso lu c ión  M iscelán ea F i sca l  [RM F]  p ara  2017) .  

A lgun os  d e los  supu est os  ant er iores  pu ed en ,  en  c iert a  med id a ,  sub san ar  la  
p rob lemát ica  q ue  pod r ía  p resent arse  cu an do  e l  moment o d e  acu mu lac ión  y  
d e dedu cc ión de l  cost o  sean d i ferent es,  ya  qu e imp l icar ía  acu mular  in gresos 

L 
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s in  cont ar  aún  con erogacion es qu e permitan d ed u c ir  e l  costo ,  o  b ien ,  erogar  
e l  costo  re lat ivo  a  in gresos gen erados  en ot ro  e jerc ic io .  

En  re lac ión  a  lo  anter ior ,  se  t ran scr ibe  e l  ar t í cu lo  191  d e la  L ISR:  

Los contribuyentes que se dediquen a la construcción y enajenación de desarrollos 

inmobiliarios, podrán optar por deducir el costo de adquisición de los terrenos en el 

ejercicio en el que los adquieran, siempre que cumplan con lo siguiente:  

I. Que los terrenos sean destinados a la construcción de desarrollos inmobiliarios, para 

su enajenación. 

II. Que los ingresos acumulables correspondientes provengan de la realización de 

desarrollos inmobiliarios cuando menos en un ochenta y cinco por ciento.  

Tratándose de contribuyentes que inicien operaciones, podrán ejercer la opción a que 

se refiere este artículo, siempre que los ingresos acumulables correspondientes a dicho 

ejercicio provengan de la realización de desarrollos inmobiliarios cuando menos en un 

ochenta y cinco por ciento y cumplan con los demás requisitos que se establecen en 

este artículo. 

III. Que al momento de la enajenación del terreno, se considere ingreso acumulable el 

valor total de la enajenación del terreno de que se trate, en lugar de la ganancia a que 

se refiere el artículo 18, fracción IV de esta Ley. 

Cuando la enajenación del terreno se efectúe en cualquiera de los ejercicios siguientes 

a aquel en el que se efectuó la deducción a que se refiere este artículo, se considerará 

adicionalmente como ingreso acumulable un monto equivalente al 3% del monto 

deducido conforme a este artículo, en cada uno de los ejercicios que transcurran desde 

el ejercicio en el que se adquirió el terreno y hasta el ejercicio inmediato anterior a 

aquel en el que se enajene el mismo. Para los efectos de este párrafo, el monto 

deducido conforme a este artículo se actualizará multiplicándolo por el factor de 

actualización correspondiente al periodo comprendido desde el último mes del ejercicio 

en el que se dedujo el terreno y hasta el último mes del ejercicio en el que se acumule 

el 3% a que se refiere este párrafo. 

IV. Que el costo de adquisición de los terrenos no se incluya en la estimación de los 

costos directos e indirectos a que se refiere el artículo 30 de esta Ley.  

V. Que en la escritura pública en la que conste la adquisición de dichos terrenos, se 

asiente la información 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, deberán considerar como ingreso acumulable, 

el costo de adquisición de dicho terreno, actualizado por el periodo trascurrido desde 
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la fecha de adquisición del terreno y hasta el último día del mes en que se acumule el 

ingreso. 

Los contribuyentes que apliquen lo dispuesto en este artículo, lo deberán hacer 

respecto de todos sus terrenos que formen parte de su activo circulante, por un periodo 

mínimo de 5 años contados a partir del ejercicio en el que ejerzan la opción a que se 

refiere este artículo. 

D e lo  señ a lad o en  la  d i sp os ic ión anter ior  ex i st en a lgun as in terrogan tes  q u e 
se  h an p resent ad o y  que  h an gen erado  d i f eren c ias  d e int erp retac ión qu e,  
in c lu so ,  se  han d i r imido  en t r ibun a les .  Por  e jemplo :   

¿Cu á l  es  e l  con cepto  d e desarro l lador  in mob i l ia r io?  

¿A  part i r  de  cu á l  e jerc ic io  in ic ia  la  acumu lac ión  d e l  3%?  

¿Qu é con cep tos  se  deben  con siderar  p ara  d et ermin ar  los  in gresos  p or  
rea l iz ac ión d e desarro l los  inmob i l ia r ios?  

¿A  qu é añ o deben correspond er  los  in gresos para  determin ar  e l  85%?  

¿E l  est ímu lo  se  ap l ica  por  e jerc ic ios  comp letos  o  se  puede  e jercer  du ran te  e l  
e jerc ic io  au n cu a nd o p rev iament e en e l  mismo e jerc ic io  se  adqu i r ió  un 
t erren o por  e l  cua l  n o se  ap l i có  e l  est ímu lo?  

¿Qu é su ced e s i  no  se  cumplen  con los  requ is i t os  en  los  añ os  sub secu ent es?  

¿E l  in cu mp l imien to d el  p laz o  d e c in co años  p od r ía  detonar  la  no  ap l i cac ión 
d e l  est í mu lo  en forma retroact iva?  

¿D eben  cump l i r se  los  requ is i t os  est ab lec idos  para  las  d edu cc ion es ,  aunq ue 
se  re f ieran a  un  est ímu lo?  

En  caso  d e  h ab er  ap l i cado  e l  a rt í cu lo  225  de  la  d i spos ic ión  q ue  estu vo  v igen te 
en  la  L ISR  h ast a  2013  ¿es  p osib le  int erpretar  q ue  p uede  segu i r  ap l i cand o por  
v i r tu d d e u n a ob l igac ión estab lec ida  en  la  Ley ,  y  no  atend er  la  d i sp os ic ión 
act ua l  (art í cu lo  191)?  

En  caso  d e  qu e  la  resp uesta  a  la  int errogant e  d e la  p regunta  ant er ior  sea  q ue 
ya  n o  es  ap l i cab le  e l  a rt í cu lo  225  d e la  L ISR  v igen te  en  2013,  ¿ya  no  ex i ste  la 
ob l igac ión de  ap l i car  e l  est ímu lo en  los  c in co añ os s igu ient es  con forme a l  
a r t í cu lo  191  d e la  L ISR  actu al?  

En  caso de  esc ind i rse  la  empresa qu e ap l i có  e l  est ímu lo ,  ¿cu á l  emp resa  d ebe 
cont inu ar  con e l  cump l imient o d e los  requ is i tos  est ab lec id os en e l  a rt í cu lo 
1 9 1 ? 
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Por  lo  qu e se  ref iere  a  la  ant ep enú lt ima int errogant e ,  ex i s te  Reso lu c ión 
Favorab le  d e l  Servic io  d e  Adminis trac ión  Tr ibu tar ia  (SAT)  a  p art i cu lares 
(p ub l i cad a en la  p ágin a de internet  d el  SAT)  qu e se  t ran scr ibe  a  cont in ua c ión :  

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 República Mexicana. 

Que actualmente su representada se dedica a la construcción y enajenación de 

desarrollos inmobiliarios, de toda clase de inmuebles rústicos y urbanos.  

Que el artículo 225 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente en el ejercicio 2013, 

señalaba expresamente que “Los contribuyentes que se dediquen a la construcción y 

enajenación de desarrollos inmobiliarios, podrán optar por deducir el costo de 

adquisición de los terrenos en el ejercicio en el que los adquieran,…(…)”; asimismo, en 

su último párrafo señalaba “Los contribuyentes que apliquen lo dispuesto en este 

artículo, lo deberán hacer respecto de todos sus terrenos que formen parte de su activo 

circulante, por un periodo mínimo de cinco años contados a partir del ejercicio en el 

que ejerzan la opción a que se refiere este artículo.”. 

Que en el ejercicio 2013 su representada adquirió dos terrenos, por los cuales aplicó lo 

dispuesto en el artículo 225 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente al momento 

de los hechos. 

Tomando en cuenta lo anterior, se concluye que el artículo Noveno Transitorio, fracción 

II, párrafo segundo de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente a partir del 01 de 

enero de 2014, en conjunto con el artículo 225 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta 

abrogada, son de aplicación estricta, esto es, que si la obligación del contribuyente de 

seguir aplicando la deducción en todos los terrenos que formen parte de su activo 

circulante, por un periodo mínimo de cinco años, nació 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 señalado. 

RESOLUTIVO: 

Primero. 

Se confirma criterio en el sentido de que la contribuyente dedicada a la construcción, 

se encuentra obligada a seguir aplicando lo dispuesto por el artículo 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. 
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GASTOS DE URBANIZACIÓN 

Con e l  retorn o d e l  cost o  d e lo  vend id o ,  a  p art i r  d e 2005 ,  los  gast os  de 
u rb anizac ión  han  s id o  mat er ia  de  d i f eren c ias  en  su  in terp ret ac ión  con 
respecto a  s i  d eb en d ed u c irse  como gast os  o  b ien como cost o d e lo  ven d ido ,  
es  d ec ir ,  s i  se  e fectú a su  d edu cc ión  cuand o se  l leven a  cab o o  b ien h asta  e l  
moment o en  q ue  se  en a jenen .  

E l  a rt í cu lo  39  d e la  L ISR  est ab lece  en su  2°  p árraf o  in c i so  b )  y  3er  p árraf o 
in c i so  c )  lo  s igu ien te :  

b) Los gastos incurridos para adquirir y dejar las mercancías en condiciones de ser 

enajenadas. 

c) Los gastos netos de descuentos, bonificaciones o devoluciones,  directamente 

relacionados con la producción o la prestación de servicios.  

Part e  imp ort ant e qu e debe  efectu arse  en su  an á l i s i s  es  s i  los  d esarrol lad ores  
in mob i l ia r ios  se  dedican  a  la  compravent a  d e  t er ren os y  s i  produ cen  o  p rest an 
serv ic ios .  

Es  import an te destacar  qu e la  Procurad ur ía  d e la  D ef en sa d e l  Cont r ib u yent e 
se  ha  man if est ad o en  re lac ión con los  gast os  de  u rb an izac ión  como se  ind ica:  

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

RENTA. DEDUCCIONES. LAS EROGACIONES POR OBRAS DE URBANIZACIÓN PUEDEN 

DEDUCIRSE EN EL EJERCICIO EN EL QUE SE REALIZARON POR SER UN GASTO 

ESTRICTAMENTE INDISPENSABLE. De conformidad con los artículos 174, 175 y 189 de la 

Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de Baja California, si un contribuyente se dedica 

a la construcción de edificaciones para la posterior transmisión de la propiedad, es 

necesario que previamente a la construcción se lleven a cabo las obras de urbanización 

para dotar a los terrenos de los servicios públicos que se requieren para posteriormente 

construir sobre los mismos. En este caso, dado el giro de la contribuyente, los terrenos 

así adquiridos no tienen el carácter de activo fijo, atendiendo a su objeto social. Por su 

parte, la fracción I del artículo 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 Procuraduría estima 

que las erogaciones por obras de urbanización 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 

que cuenten con la infraestructura necesaria para que el municipio, el estado o alguna 

otra entidad presten los servicios públicos -luz, agua, drenaje, etcétera- que permitan 

hacer habitables dichas edificaciones. 
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COSTOS ESTIMADOS 

E l  ar t í cu lo  30 d e la  L ISR  est ab lece ,  para  los  cont r ib u yent es  q ue  real i cen  obras 
en  d esarro l lad ores  in mobi l iar ios  y  los  qu e  ce leb ren  cont rat os  de  ob ra 
in mu eb le,  ent re  ot ros ,  la  pos ib i l id ad  de  dedu c i r  las  erogac iones  est imadas ,  
la  cua l  p ermit e  enfrent ar  un  costo  est imado a  los  ingresos  qu e  se  rec iban,  
ap l i cand o un  f act or .  

Se  rep rod u ce  p arte  d e l  a rt í cu lo  d e ref eren c ia :  

Artículo 30. Los contribuyentes que realicen obras consistentes en desarrollos 

inmobiliarios o fraccionamientos de lotes, los que celebren contratos de obra inmueble 

o de fabricación de bienes de activo fijo de largo proceso de fabricación y los 

prestadores del servicio turístico del sistema de tiempo compartido, podrán deducir las 

erogaciones estimadas relativas a los costos directos e indirectos de esas obras o de la 

prestación del servicio, en los ejercicios en que obtengan los ingresos derivados de las 

mismas, en lugar de las deducciones establecidas en los artículos 19 y 25 de esta Ley, 

que correspondan a cada una de las obras o a la prestación del servicio, mencionadas. 

Las erogaciones estimadas se determinarán por cada obra o por cada inmueble del que 

se deriven los ingresos por la prestación de servicios a que se refiere este artículo, 

multiplicando los ingresos acumulables en cada ejercicio que deriven de la obra o de la 

prestación del servicio, por el factor de deducción 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 

prestación del servicio de que se trate, entre el ingreso total que corresponda a dicha 

estimación en la misma fecha, conforme a lo dispuesto en este párrafo. 

(…) 

Los contribuyentes que ejerzan la opción señalada en este artículo, deberán presentar 

aviso ante las autoridades fiscales, en el que manifiesten que optan por lo dispuesto en 

este artículo, por cada una de las obras o por el inmueble del que se deriven los ingresos 

por la prestación del servicio, dentro de los quince días siguientes al inicio de la obra o 

a la celebración del contrato, según corresponda. Una vez ejercida esta opción, la misma 

no podrá cambiarse. Los contribuyentes, además, deberán presentar la información que 

mediante reglas de carácter general establezca el Servicio de Administración Tributaria.  

La  d i spos ic ión  antes  señ a lad a no  def in e lo  qu e  son  cost os  d i rect os  e  
in d i rect os,  der ivado  d e e l lo  debe  acu d irse  a  otras  f uen tes  como son las  
Normas  de  In formación F in an c iera .  

Por  ot ra  parte ,  e l  ú l t imo párraf o  d el  a rt í cu lo  t ran scr i t o  f ue  in corporad o a  la  
Ley  en e l  año  1997.  Se  ent iend e qu e la  p resent ac ión d e l  av i so  t ien e como 
ob jet ivo  q ue  la  aut or id ad  f i sca l  est é  ent erad a  q ue  e l  cont r ib u yent e  e jerc ió  la  
op c ión d e d edu c ir  las  erogac iones est imad as med ian te man if est ac ión 
exp resa .  
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No d eb e p erd erse d e v i st a  q ue e l  ú l t imo p árraf o  est ip ula ,  d e manera 
esp ecí f i ca ,  qu e e l  moment o en q ue se  d eb en present ar  los  avi sos  es  dent ro 
d e  los  qu in ce  d ías  s igu ient es  a l  in ic io  d e la  ob ra  o  la  ce leb rac ión  d el  cont rat o ,  
según  correspond a.  

En  re lación  con  lo  an ter ior ,  ex i st e  un a  ju r i sp ru den c ia  d e l  Tr ibu na l  Federal  de 
Ju st i c ia  F i sca l  y  Ad min ist rat iva,  en  la  cu al  se  est ab lece  que  e l  av i so  d e 
re feren c ia  es  un requ is i t o  p ara  poder  ap l i car  la  op c ión d e d ed u cc ión .  En  
segu id a se  c i t a  d icho  p recedent e:  

DEDUCCIÓN ESTIMADA DE COSTOS. AVISO ANTE LAS AUTORIDADES FISCALES, EL 

PREVISTO EN EL ÚLTIMO PÁRRAFO DEL ARTÍCULO 36 DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE 

LA RENTA, VIGENTE HASTA 2004, DEBERÁ PRESENTARSE DENTRO DE UN PLAZO DE 15 

DÍAS POSTERIORES AL INICIO DE LA OBRA O A LA CELEBRACIÓN DEL CONTRATO.- El 

artículo 36 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, prevé que los desarrolladores 

inmobiliarios, quienes celebren contratos de obra inmueble o de fabricación de bienes 

de activo fijo de largo proceso de fabricación y los prestadores del servicio turístico del 

sistema de tiempo compartido, podrán aplicar el régimen previsto por dicho numeral, 

que consiste en deducir un costo estimado, esto es, se podrán 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 artículos 21 y 29 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, 

para ello, quienes opten por realizar la deducción estimada de los costos directos e 

indirectos, deberán presentar un aviso ante la autoridad fiscal donde se manifieste que 

optan por lo dispuesto en el artículo 36 de la Ley del Impuesto sobre la Renta por cada 

obra desarrollada, en un plazo de 15 días posteriores al inicio de la obra o a la 

celebración 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 artículo 29 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, se deberá 

presentar el aviso correspondiente ante las autoridades fiscales, en el que manifiesten 

que optan por lo dispuesto en dicho numeral, siendo un requisito sine qua non para su 

procedencia, por tanto, al no existir disposición reglamentaria o de miscelánea fiscal 

que regule tal situación, el contribuyente debe cumplir estrictamente lo establecido por 

el dispositivo legal, esto es, que el aviso respectivo deberá presentarse en un plazo de 

15 días posteriores al inicio de la obra o a la celebración del contrato, lo que conlleva, 

que a falta de presentación del aviso respectivo, se debe considerar que el 

contribuyente no optó 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 presentación del aviso no se trata nada más 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 decisión de ejercer o no esa opción y no una vez que transcurra en exceso el 

plazo prescrito, ya que precisamente la toma de esa opción se exterioriza a través de la 

presentación del aviso relativo, pues de lo contrario, se entiende entonces que no se 

ejerció tal opción y de ahí que no pueda variarse posteriormente.  
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Contradicción de Sentencias Núm. 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 sesión de 22 de enero de 2014, por unanimidad de 11 votos a favor. - 

Magistrado Ponente: Guillermo Domínguez Belloc.- Secretaria: Lic. Cinthya Miranda 

Cruz (Tesis de jurisprudencia aprobada por acuerdo G/14/2014) 

Por  otra  part e ,  ex i st e  u na regla  en  la  RM F para 2017 q ue p ermite  p resent ar  
e l  av i so  de  ref eren cia  en  forma ext emporán ea:  

3.3.3.9. Los contribuyentes que celebren contratos de obra inmueble y que decidan 

ejercer la opción establecida en el artículo 30 de la Ley del ISR en una fecha posterior a 

los quince días siguientes al inicio de la obra o a la celebración del contrato, podrán 

presentar el aviso a que se refiere el último párrafo del artículo en comento, dentro del 

mes siguiente a aquél en el que presenten las declaraciones anuales complementarias 

que deriven del ejercicio de la opción. 

En el aviso que se presente también se deberá manifestar la fecha y el número de 

operación que corresponda a cada una de las declaraciones anuales referidas en el 

párrafo anterior. 

D e la  l i t era l id ad  d e la  reg la  an ter ior  ex is t i r ían  las  s igu ient es  interrogan tes :  

¿Es  n ecesar io  q ue  tran scu rra  e l  e jerc ic io  en  qu e  in ic ió  la  ob ra  o  se  ce leb ró  e l  
cont rat o para ef ectos  d e est ar  en  pos ib i l id ad  d e p resent ar  u n a d ec larac ión 
n ormal  y ,  p ost er iorment e,  d icha  d ec larac ión comp lement ar ia?  

¿So lo  med ian te  la  d ec larac ión comp lemen tar ia  se  opt ar ía  p or  ap l i car  e l  
a r t í cu lo  30 de  la  L ISR  y  no  desde  la  d ec larac ión normal?  

COSTO DE LO VENDIDO EN PRESTACIÓN DE SERVICIOS DE 

CONSTRUCCIÓN 

Las  in terrogant es  en  este  t ema ser ían  las  s igu ient es:  

¿En  qu é momen to  deb e recon ocerse e l  cost o  d e lo  ven dido?  

¿Se  d eb e reconocer  e l  tota l  d el  costo  hast a  e l  moment o en qu e se  ob ten ga  e l  
in greso tota l?  

¿Se  debe reconocer  e l  tota l  d e l  costo  au n cu an do no se  h aya  rec ib ido e l  tota l  
d e l  in greso?  

¿Se  d eb e recon ocer  e l  costo  p rop orc iona l  en  f unc ión d e l  in greso 
p rop orc ion a l?  
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En  re lación  con  lo  ant er ior ,  e l  SAT  emit ió  la  s igu ient e  regla  en  la  RMF p ara 
2017:  

3.3.3.8. Los contribuyentes que prestan servicios derivados de contratos de obra 

inmueble, conforme a lo dispuesto en el artículo 39, tercer párrafo de la Ley del ISR, 

únicamente 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 últimos 

se hayan pagado dentro de los tres meses siguientes a su aprobación o autorización, en 

caso de no actualizarse dicho supuesto la deducción procederá en el ejercicio en que se 

acumule el ingreso correspondiente. 

Ad ic iona lment e ,  e l  SAT d io  a  conocer ,  en  e l  An exo 3  de la  RM F para 2017 ,  e l  
c r i t er io  n o v in cu lat ivo  31/ ISR/NV qu e se  t ran scr ib e:  

Costo de lo vendido. Tratándose de servicios derivados de contratos de obra inmueble, 

no son deducibles los costos correspondientes a ingresos no acumulados en el ejercicio.  

El artículo 19 de la Ley del ISR vigente hasta el 31 de diciembre de 2013, preveía un 

régimen específico de acumulación de ingresos, para aquellos prestadores de servicios 

derivados de contratos de obra inmueble, indicándose que los contribuyentes que 

realicen esta actividad considerarán 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 aprobación o autorización.  

El artículo 29, fracción II de la Ley mencionada establece que los contribuyentes podrán 

deducir el costo de lo vendido. 

El artículo 45-A, primer párrafo del citado ordenamiento, refiere que, en todo caso, el 

costo se deducirá en el ejercicio en el que se acumulen los ingresos que se deriven de 

la enajenación de los bienes de que se trate. 

El artículo 45-C de dicha Ley señala los conceptos que deberán considerar los 

contribuyentes que realizan actividades distintas a las comerciales para determinar el 

costo de ventas, precisándose en el último párrafo, que se deberá excluir el costo 

correspondiente a la mercancía no enajenada en el ejercicio, así como el de la 

producción 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 artículo 19 antes citado, pudieron deducir en el ejercicio únicamente 

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, 



 

 

12 

tratándose de los contribuyentes que prestan servicios derivados de contratos de obra 

inmueble, de conformidad con lo dispuesto en sus artículos 17, 25, fracc ión II y 39. 

Por lo anterior, se considera que es una práctica fiscal indebida:  

I. Deducir en el ejercicio de que se trate, el costo de lo vendido que corresponda a los 

ingresos obtenidos por la prestación de servicios derivados de contratos de obra 

inmueble no acumulados en el ejercicio. 

II. Asesorar, aconsejar, prestar servicios o participar en la realización o la 

implementación de la práctica anterior. 

Origen Primer antecedente 

Segunda Resolución de 
Modificaciones a la 
RMF para 2016 

Publicada en el Diario Oficial de la Federación el 
6 de mayo de 2016, Anexo 3 publicado en el 
Diario Oficial de la Federación el 9 de mayo de 
2016. 

 

Es  d eci r ,  p or  med io  d e  la  reg la  d e  la  RM F y  e l  c r i t er io  n o  v in culat ivo ,  e l  SAT 
d io  a  conocer  su  pos ic ión  resp ect o  a  las  in terrogan tes  p lant ead as ,  qu e son 
or ig in ad as de  lo  estab lec ido  en la  L ISR.  

CONCLUSIÓN 

Pueden existir interrogantes adicionales, sin embargo, las aquí planteadas son un ejemplo de aspectos 
que contiene la LISR, pese a que sería deseable que las disposiciones fiscales no dieran lugar a 
cuestionamientos y a una interpretación equivocada; lo anterior, aunque algunas de ellas han sido 
atendidas mediante la publicación de reglas de la Resolución Miscelánea Fiscal, criterios no vinculativos 
o en resoluciones resueltas en tribunales. 

No debe perderse de vista que las empresas deben concentrar sus esfuerzos en la generación de 
empleos, inversión 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 economía, 
específicamente a este sector que es un regulador de la misma que refleja en parte el crecimiento que 
está teniendo nuestro país. 


