EI impuesto predial grava la propiedad inmueble ur-
bana por ser ésta la que se beneficia con la prestacién
de servicios pablicos, asi como por obras que realizan
los gobiernos estatal, federal o municipal. El impues-
to predial s un impuesto sobre los terrenos y las edi-
ficaciones y no es progresivo ya que no toma en cuen-
ta el ingreso del propietario, por ello se manifiesta
como objetivo ¢ impersonal. Se plantea como impues-
to regresivo porque a mayor riqueza econémica de la
persona, la proporcién que deberé de cubrir por con-
cepto de impuesto serd menor. Para el cobro de dicho
impuesto no se toman en cuenta factores econdmicos
o sociales del propietario, ya que eso haria més dificil
su administracion, puesto que se tendrian que clasifi-
car las situaciones particulares de cada individuo que
posee bienes inmuebles a fin de darle un trato espe-
cial con base en sus caracteristicas.

El impuesto predial no puede ser trasladado cuan-
do su propietario habita en el inmueble. Sin embar-
go, cuando la propiedad se alquila, se buscaré trasla-
dar el impuesto al arredantario, con la finalidad de
que el impuesto no represente un costo que disminu-
ya la rentabilidad para el propietario.

A partir de 1984 cuando el gravamen a la propie-
dad raiz pasa al Ambito municipal, se continta apli-
cando la misma politica fiscal predial que en afios an-
teriores. Unicamente se realiza el derogamiento de
los articulos correspondientes en la Ley de Ingresos
del Estado de Jalisco y se incluyen en la Ley de Ingre-
sos para el Municipio, sin sufrir modificacion alguna.

CRITERIOS PARA DETERMINAR EL
IMPUESTO PREDIAL

El establecimiento de un criterio bésico para la deter-
minacién del impuesto predial tiene multiples proble-
mas, ya que se debe establecer el valor de la propie-
dad y para ello existe gran heterogeneidad de crite-
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rios. Por ello, en cada municipio y estado existe un de-
partamento o direccion de catastro cuya funcidn pri-
mordial es contar con informacion para la identifica-
cién de cada predio; dicha informacion debe estar
actualizada utilizando los sistemas e innovaciones tec-
nolégicas que continuamente estin surgiendo, lo cual
permite hacer las valuaciones catastrales de acuerdo
con las caracteristicas que presenta cada predio.

Par lo anterior ¢l catastro se constituye en la pie-
dra angular del gravamen a la propiedad, Es la insti-
tucién que cuenta con la informacién indispensable
respecto a los bienes inmuebles, como son los padro-
nes graficos, numéricos, alfabéticos, cartografias y
mapas de distribucidn del suelo urbano; asi como de
ubicacidn y de indicadores estadisticos que facilitan la
asignacion de las valorizaciones catastrales con mayor
precision.

LOS VALORES CATASTRALES Y SU
ACTUALIZACION

En la valorizacidn de los bienes inmuebles se han es-
tablecido sistemas que permiten agilizar sus calculos.
Se determinan los precios de los terrenos por metro
cuadrado por calle de acuerdo a la zonificacion reali-
zada, dichos precios se modifican de acuerdo con los
incrementos que se realizan a las tablas de valores ca-
tastrales las cuales se deben actualizar cada dos afos.
Otros factores que se toman en cuenta son los nive-
les sociecondmicos de las zonas, el costo promedio del
mercado, las edificaciones de los alrededores, los ser-
VICios con que cuentan y la politica hacia la propiedad
establecida para cada ejercicio fiscal. También se es-
tablecen tablas de valores de la construccidn, las cua-
les se actualizan al igual que los valores de los terre-
nos.

Para el afic de 1990 la actualizacion del impuesto
predial en Jalisco (tablas de valores catastrales de
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1989) presentan un enorme rezago; ya que los incre-
mentos en los bienios previos no rebasaron el 40 por
ciento, lo cual quedd muy lejos de la realidad puesto
que las alzas en los valores de la construccidn y los te-
rrenos en ningin bienio fueron inferiores al 100 por
ciento.

Sin embargo, en las tablas para el afio de 1989 el
incremento minimo fue de 1M por ciento, correspon-
diendo éste a las construcciones de tipo moderno, el
méximo se dio a los valores de la construccién de tipo
antiguo, los cuales oscilaron entre 158 y 250 por cien-
to y en el tipo industrial, los aumentos fueron de 100
hasta 300 por ciento. Si a ello se agrega la elevacion
en los valores de los terrenos (los cuales a partir de
1990 se agrupan en rangos de acuerdo con las carac-
teristicas y no por calle y por cuadra como se cotiza-
ban anteriormente), resultaron finalmente incremen-
tos muy superiores a los que se declararon inicial-
mente como oficiales.

Una de las ventajas de la actualizacion de los valo-
res catastrales en 1989 fue la clasificacidn de las pla-
zas y centros comerciales, las cuales pagaban cuotas
fuera de la realidad por contemplarse dentro de la ca-
tegoria de predios normales. No obstante, se obser-
van ciertas deficiencias, ya que se consideran los mis-
mos valores para plazas con ubicaciones muy distintas
y, por lo tanto, con caracteristicas diferentes como es
el caso de las plazas Atemajac, Belenes y Tuzania, que
se pueden considerar en dreas periféricas, y las plazas
mis céntricas como La Normal, Florencia, Tepeyac,
Rio San Juan de Dios, que se encuentran enclavadas
en dreas de estratos econdémicos mas elevados y cuen-
tan con mas y mejores servicios.

Hasta el afio de 1983, para la determinacidn del
impuesto predial se tomaba como base fiscal el valor
catastral del inmueble o terreno, aplicindose lo en-
marcado en la Ley de Ingresos del Estado de Jalisco.
A partir de 1984 entrd en vigor la Ley de Ingresos de
los Municipios del Estado donde se especifican las ta-
sas aplicables para cada tipo de predio. Un factor de
importancia para el establecimiento de la carga fiscal
sobre la propiedad lo constituye la planeacién del de-
sarrollo urbano, a fin de buscar el crecimiento armani-
co y poder otorgar adecuadamente los servicios publi-
cos.
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Por otra parte, de acuerdo con lo que establece el
Articulo 115 de la Constitucién, dentro de la fraccidn
[V existen exenciones para el cobro de este impuesto
a los bienes inmuebles pertenecientes al gobierno fe-
deral, estatal y municipal. Asimismo, se establece que
la federacion no debera limitar la facultad de las en-
tidades federativas para que establezcan tasas adicio-
nales sobre la propiedad raiz.

Al conferir la facultad del cobro del impuesto pre-
dial a los municipios se logra que estos tomen las rien-
das sobre su desarrollo urbano; cada ayuntamiento
podra realizar planes para inducir y controlar el uso
de la propiedad urbana asi como la realizacion de
obras (de acuerdo con los planes municipales de de-
sarrollo); también podran incrementar los valores de
la propiedad inmobiliaria.

Contar con sistemas catastrales eficientes y ade-
cuados a la situacion de cada municipio les permitira
aplicar el impuesto predial sobre una base real equi-
tativa, ello redundaria en un mejor control sobre los
predios que deben estar exentos asi como los que se
deben gravar, y lograr con ello incrementar los recur-
so0s que se percibirdn por este concepto en beneficio
de la propia comunidad.

RECAUDACION DEL IMPUESTO
PREDIAL EN EL MUNICIPIO DE
GUADALAJARA

Dentro de la estructura y evolucidn de la recaudacion
del impuesto predial, la Direccidn de Catastro juega
un papel muy importante ya que constituye la base pa-
ra lograr la justicia fiscal al proporcionar los inventa-
ri0s necesarios, tanto técnicos como administrativos,
sobre el uso y potencialidad del suelo, que permiten
la aplicacion eficiente de la politica fiscal predial.

A pesar de que se otorga poder a los municipios
para recaudar el impuesto predial, esto lo sigue ha-
ciendo directamente el gobierno del estado, debido a
que existen convenios administrativos, Por ello, la Di-
reccidn de Catastro del Estado se ve en la necesidad
de reorganizarse administrativamente a [in de prestar
eficientemente sus servicios, ya que los municipios
manifiestaron no contar con la infraestructura técni-




cay administrativa para absorber este gravamen en el
momento en que pasd legalmente a su dmbito.

En los convenios se establece que el estado reci-
bird una contraprestacién por los servicios que otor-
ga al municipio; ésta se integrard con un porcentaje
de lo recaudado por los impuestos a la propiedad raiz,
maés las multas, los recargos y los gastos de ejecucion
eindemnizaciones. Para el caso del municipio de Gua-
dalajara este porcentaje se fij6 en 20 por ciento de la
recaudacion. St el municipio se hiciera cargo del gra-
vamen tendria una erogacién menor por concepto de
gastos de administracidn y estaria paulatinamente
creando la infraestructura que requiere para ejercer
las funciones de su competencia.

En los ingresos del municipio de Guadalajara, a
partir del afno de 1984 se observa que el rubro de im-
puestos comienza a recobrar laimportancia que habia
perdido en anos anteriores. En ese afo fue el 8.5 por
ciento de los ingresos totales; para 1985y 1986 alcan-
za aproximadamente el 14 por ciento del total de in-
gresos; sin embargo, baja nuevamente en 1987 a 10.5
por ciento de la recaudacidn total.

El rubro de participaciones es el ingreso de mayor
importancia del municipio de Guadalajara, ya que
més del 50 por ciento de sus recursos provienen de
¢éste. Le sigue en importancia los impuestos que, aun-
que distan mucho de representar un ingreso impor-

tante, se puede aumentar a través de la eficiente apli-
cacién de la politica fiscal predial.

En 1984 elimpuesto predial represent6 el 99.8 por
ciento del total de los ingresos por concepto de im-
puestos; en el afio siguiente sufre un descenso drésti-
co y participa sélo con 46.3 por ciento; sin embargo
para el ano de 1986 se incrementa su participacion a
86.4 por ciento y baja a 76.8 por ciento en 1987.

Estas variaciones tienen su causa en que las tasas
impositivas que gravan la propiedad inmueble no se
incrementan debido a 1a estahilidad de los valores ca-
tastrales, que son la base fiscal para la aplicacion de
este impuesto. Y aunque se ajusten, ello no es sufi-
ciente para que los valores fiscales representen el va-
lor real de las propiedades en el mercado.

Otro factor que influye es que la actualizacion de
las tablas de valores catastrales no tienen una perio-
dicidad definida; va que los valores que se tenfan en
1977 predominarcn hasta 1981, entonces se actuali-
zanyentran envigor en el afio de 1982, manteniéndo-
se hasta 1985, cuando se aprueba un nuevo ajuste a
estos valores, mismos que se aplican a partir de 1986.
Hasta 1987 es cuando se observa una actualizacion
més continua y més apegada a la realidad, con incre-
mentos notables en los valores catastrales, 1o cual dis-
minuye las diferencias entre estos y los valores comer-
ciales.

PARTICIPACION DEL IMPUESTO PREDIAL EN LOS IMPUESTOS TOTALES
Guadalajara, 1984-1587

(por ciento)

Para el Ayuntamiento de Guadalajara
estoimplica la autonomia politica, adminis-
trativa y financiera, reduciendo el fuerte

centralismo que habia venido imperando,

proporcionando al municipio un importan-

1984 1985 1888 1987

te papel como promotor de su propio desa-
rrollo dando con ello vigencia a lo estable-
cido en la Carta Magna.

La celebracién del convenio administra-
tivo citado entre los municipios y el gobier-
no del estado es una medida transitoria,
mientras que los municipios no se puedan
hacer cargo del impuesto predial, lo cual se
ha atribuido a que no disponen de los re-
cursos necesarios, tanto financieros como

FUENTE: Elaborada con base en datos del III Informe de Gobierno del Municipio de
+  Guadalajara, 1983-1985 y Tesoreria Municipal de Guadalajara, 1986-1987.

humanos. Empero, después de varios afos
no se han preocupado por abatir este pro-
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blema, se observa que han aprobado por mera como-
didad el hecho que otro nivel de gobierno se haga car-
go de este impuesto de competencia netamente mu-
nicipal y tranquilamente esté recibiendo los ingresos
que por este concepto se obtengan aunque para ello
tengan que PAZAL U COSLQ QUR PATRIE TR (240
por ciento de los ingresos por este gravamen) va que
de hacerse cargo de la tributacién del impuesto pre-
dial lograrian incrementar sus ingresos.

CONCLUSIONES Y PERSPECTIVAS

Elimpuesto predial puede representar una importan-
te fuente tributaria y de gran trascendencia para el
municipig, siempre y cuando éste sea capaz de prever
el cimulo de adaptaciones que deberan realizar a sus
sistemas operativos y administrativos. I.a mayoria de
los municipios no se encontraban dispuestos a llevar
este gravamen por carecer de la estructura organica
necesaria, por lo que deciden realizar convenios con
el estado para que éste los auxilie en la recaudacién
del impuesto.

La actual politica fiscal predial se ha ejercido du-
rante anos de forma normal por parte del gobierno
del estado, ello no implica que se haya tenido un me-
nejo Optimo puesto que ha dejado de lado muchas ca-

racteristicas de los inmuebles, lo cual no le permite lo-
grar mayor eficiencia.

Un ¢jemplo de lo anterior son las actividades co-
merciales que se han desarrollade en algunas zonas
deia cludad de Guadalajara, convirtiendo casas habi-
tacion en comercio, los cuales pagan cuotas infimas
en vista de que las tablas de valores catastrales no con-
templan un rubro para el comercic que se ejerce fue-
ra de plazas comerciales.

Para evitar estas incongruencias y lograr incre-
mentar los niveles de ingreso por conceptode impues-
to predial, se hace necesario la constante actualiza-
cidn de las bases fiscales.

El impuesto a la propiedad inmueble se debe con-
vertir en una verdadera fuente de ingresos para el mu-
nicipioy buscar disminuir la fuerte dependencia de los
ingresos por participaciones. De lo contrario se se-
guird manteniendo la subordinacién financiera del
municipio, por no ser capaz de administrar las fuen-
tes tributarias propias. Es cierto que la recaudacién
del impuesto predial no serd la solucién completa a
sus problemas financieros, sin embargo puede ser ésta
la base para que el municipio se preocupe por obte-
ner por s{ mismo sus recursos, &
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