
IZI.,100 NAVIONAL 1) j'jr

Universidad Nacional Aut0noma de Mexico
ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES

ARAGON

es 1 ' \ P2 7 7,3

pprOIALA RECAUDACION DEL IMPUESTO

EN El DISTRITO FEDERAL

1976- 1980 ) 

QUE PARA OBTENER EL TITULO DE: 

LICENCLIDO EN ECONOMIA

P R E S E N T A : 

F r a n c i s c o 0 í a z V e r g a r a

SAN JUAN DE ARAGON, EDO. DE MEXICO. 1983



 

UNAM – Dirección General de Bibliotecas 

Tesis Digitales 

Restricciones de uso 
  

DERECHOS RESERVADOS © 

PROHIBIDA SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL 
  

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal 
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México). 

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y demás material que sea 
objeto de protección de los derechos de autor, será exclusivamente para 
fines educativos e informativos y deberá citar la fuente donde la obtuvo 
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro, 
reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 

 

  

 



CON CARIÑO, ADMIRACION Y

AGRADECIMIENTO A MIS PA- 

DRES. 

MA. EUGENIA Y DARIO

A MI ESPOSA

LILIAN MARLENE ORTEGA

A MI HIJO

JUAN FRANCISCO



A MIS HERMANOS - 
VICENTE, ELIAS

MARIBEL Y JUAN CAP -LOS

A FAMILIARES Y PARIENTES
CUYOS CONSEJOS ME
ALENTARON A CONTINUAR

CON GRATITUD A PROFESORES
Y AMIGOS QUE DE ALGUNA
MANERA CONTRIBUYERON A LA
REALIZACION DE LA PRESENTE



CQN UECTO AL pAo' ZSO.R, ' y

A>lIGO, QUE GUTO y, ASESORO

ESTE TRABAJO. 

LTC. FRANCISCO J- HUERTA RA14IREZ' 



Pácjina. 

INTRODUCCION ................... ******* ................. 

14

MARCO TEORICO ................. ******* ................... 

J. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL IMPUESTO PREDIAL EN MEXI- 36
CO................................................... 

II. ESTRUCTURA FISCAL EN EL DISTRITO FEDERAL ............. 
48

49
A)., De.8eripc<i6n de las Fuentes de Ingreso .............. 

49
A. 1 . Ingresos Totales .... ............. 

so

A. 2. Ingresos Ordinarios .............. 

52

a. 2. 1. Los Impuestos .............. *,*************,*"***** 

a. 2. 2. Los Derechos ................. 

59

a. 2. 3. Los Productos ................ 

61

a. 2. 4. Los Aprovechamientos ................ 

63

a. 2. 5. Las Participaciones .................. 

B). Penétrací6r1 Fiscal de los Grandes Rubros de Ingresos- 66
del Distrito Federal ................... 



Pigina. 

III. CONSIDERACIONES SOBRE LOS ELEMENTOS SUSTANTIVOS DEL- 74
IMPUESTO PREDIAL EN EL DISTRITO FEDERAL ............. 

Ai. Objet0 del Irápuesto ............................... 
76

B). Sujeto del Impuesto .................... 
77

C). Base del Impuesto .................... 
83

D). Tarifa del Impuesto ..................... 
89

IV. ANALISIS CUANTITATIVO DEL IMPUESTO PREDIAL EN EL DIS 96
TRITO FEDERAL ...................... 

A). El catastro y su Influencia en la Recaudaci6n del Im
97

puesto Predíal .................... *********'***»*"» 

B). Comparativo de los Ingresos por concepto del IMPUeS- 107
to Predial en el Distrito Federal ................... 

C). Representaci6n de la Recaudaci6n Predial en los In-- 
gresos Ordinarios y Totales del Distrito Federal.... 

129

D). Las Entidades Federativas y el Impuesto
Predial, .... 146

CONCLUSIONES .................... ***"*'*****'**"*«******* 

157

RECOMENDACIONES ..................... ******'******"******** 

163

INDICE DE NOTAS DE PIE DE PAGINA ......................... 
167

BIBLIOGRAFIA ................... ******* . ................. 

170

ANEXO ESTADISTICO .................. 
173



7. 

I N T R 0 D U C C 1 0 N

El Distrito Federal, es una ciudaa con más de 9 millones de ha- 

bitantes en 1980, que se enfrenta ante un proceso de urbaniza— 

ci6n que tiende a reforzarse constantemente, 
a medida que esta - 

entidad continúa siendo la de mayores ventajas para el desarro~ 

llo de la industria; la transferencia de recursos del campo a - 

la ciudad ha contribuído a la concentraci6n de la actividad eco
n6mica, dando como resultado una, mayor emigraci6n rural en bus

ca de mejores perspectivas de vida. El crecimiento natural e -- 

inmigratorio de la poblaci6n con que cuenta el Distrito Federg

es, un fen6meno que hace aumentar la demanda de servicios pdbli- 

cos elementales y necesarios para la
ciudadania, que general --- 

mente contrasta con la falta de recursos gubernamentales para— 

poder solucionarlos. 

La concentraci6n urbana y el crecimiento de la poblaci6n es un - 
los asentamientos tanto regulares co

reto ' para poder controlar

mo irregulares existentes. 
El precio de la tienra- y los procedi

mientos especulativos conducen a una aparente escasez de este - 

recurso; 
consecuentemente existe subutilizaci6n de la infraes— 

tructura e inversi6n de poco interes social. 
El uso adecuado

del suelá es el factor fundamental en la* 
pláneaci6n urbana; 

la plusvalla generada debe ser recuperada
mediante un impuesto- 
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predial progresivo que grave con mas intensidad a los predios,- 

segdn su valor catastral actualizado. 

La estructura fiscal del Distrito Federal, no corresponde a las

condiciones actuales de crecimiento social y econ6mico que impe

ran en la ciudad de máxico. En la d1tima d6cada, solo el impues

to predial y los derechos por servicio de agua, han tenido re— 

formas profundas con la implantaci6n de tasas
progresivas. Por - 

lo que se requiere de una legislaci6n fiscal
actualizada, que - 

permita aprovechar al máximo el potencial tributario de los con

tribuyentes. 

Es así que en esta exposici6n se analiza el impuesto predial en

el Distrito Federal comprendiendo sus principales aspectos his- 

t6ricos, te6ricos, legislativos y de recaudaci6n, con el prop6- 

sito de establecer desde los puntos de vista fiscal y adminis— 

trativo, posibles alternativas que contribuyan a sanear las fi

nanzas pUlicas en el Distrito Federal. 

Para ello se siguio la metodología que a continuaci6n se señala. 

OBJETIVOS: En si el objetivo que motiva al desarrollo del teina, 

es conocer con antecedentes de como se ha venido desarrollando - 

la carga de un impuesto sobre la propiedad. 
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Además que la recaudaci6n del impuesto predial es uno de los
principales renglones de captaci6n de ingresos en el Distrito

Federal, para proporcionar servicios pdblicos indirectamente a- 

la ciudadania realizando un breve análisis con respecto al pro - 
i

ducto interno bruto ( PIB 1 y en que porcentaje penetra en éste. 

DELIMITACION: Es un estudio sobre informes de la Tesoreria del - 

Departamento del Distrito Federal de los años 1976- 1980, traba- 

jando en su mayor parte, con cifras del impuesto predial. 

jUSTIFICACION: La politicaitributaria. que se ha implantado en - 

méxico, es un poco turbia, ya que el impuesto predial en el Dis

trito Federal aparenta ser muy gravoso por las bajas valuacio— 

nes que se llevan a cabo en los predios. Ante la presí6n que -- 

ejerce el rápido crecimiento demográfico en el Distrito Federali

es necesario hacer un uso más adecuado de la propiedad ráiz y— 

conservar elequilibrio ecol6gico de la ciudad, dando cargas fis

cales menores a los predios agricolas y protejiendo las áreas - 
rurales. 

A la vez, el impuesto predial en las entidades del pals, adn -- 

presentan condiciones de retraso, sobre todo en los puntos cla- 

ve de su legislaci6n y control administrativo. 

Por estos motivos siento que es interesante la realizaCi6n del- 
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presente trabajo. 

HIPOTESIS: El Distrito Federal se está enfrentando a un proceso

de urbanizaci6n que tí~ a reforzarse a medida que se van dan- 

do los lineamientos para un mejor desarrollo econ6mico Y social

en la ciudad de México. 

La concentraci6n urbana y el crecimiento de la poblaci6n del -- 
campo a la ciudad es un reto para el mejor control de los asen- 

tamientos. El uso adecuado del suelo es un factor fundamental - 

en la planeaci6n urbana, ya que la plusvalla generada, se debe - 

recuperar mediante un impuesto predial progresivo que grave con

más intensidad a los predios, seg5n su valor. 

Por lo que la estructura fiscal del Departamento del Distrito Fe
deral, no corresponde a las necesidades actuales de crecimiento- 

econ6mico y social de la ciudad de M6xico. 
En los ialtimos años - 

solo el impuesto predial y los derechos por servicio de agua, - 

han tenido reformas profundas con la implantaci6n de tasas pro— 

gresivas por lo que se requiere de una legislaci6n fiscal más ac

tualizada que le permita a la tesorería del Departamento del Dis

trito Federal aprovechar el fuerte potencial tributario de los - 
causantes. Por otro lado, el impuesto predial en la entidade$_fe

derativas del resto del país, guarda una gran ¡ Tnportancia por su
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papel tradicional dn las finanzas locales. Pero en sí las leyes - 

impositivas de los estados fedefativos, designan el impuesto pre— 

dial en el Distrito Federal, llamándolo impuesto a la propiedad- 

inmueble,, a la propiedad territorial, e impuesto a la propiedad - 

raíz; ya que la finalidad de todo esto es gravar a la propiedad - 

inmueble urbana, rústica, ejidal y comunal, como un impuesto a - 

la tierra según su valor actual. 

METODO: Para el desarrollo del trabajo, se hizo --uso del método - 

hist6rico- análitico- documental, con lo cual se trató— de demos- 

trar la validez de los planteamientos antes
mencionados. 

TECNICA: En el presente trabajo, se consider& importante utili— 

zar la técnica de investigación documental, 
mediante fichas de - 

trabajo,, de libros e informes oficiales, fuentes estadísticas, - 

revistas y diarios. 

EXPLICACION DEL CONTENIDO: La estrucutra del trabajo esta, inte

gradá, por cuatro capítulos; la introducción, marco teoríco, con- 

cluáiones y recomendaciones; 
incluyendo en las últimas hojas, no

tas de pie de páqina, cuadros estadísticos, e índice bibliográfi

CO. 
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Respecto al marco teoríco, se vieran algunos fundamentos teori- 

cos de la imposici6n predial, así como teorías tales como los - 

fisiocratas, Adam. Smith, David Ricardo y Carlos Marx, y puntos - 

relacionados con el concepto econ6mico y uso del suelo,. as¡ co

mo la oferta, demanda y valor de la tierra. 

Capítulo Primero.- Contiene los antecedentes hist6ricos del im- 

puesto predial, haciendo una reseña del origen del sistema tri- 

butariQ. 

En el Capítulos Dos.- La estructura fiscal del Departamento del

Distrito Federal, donde se describén, las fuentes de los ingre

sos; donde son principalmente cinco capítulos de los cuales; -- 

cuatro son propios del Departamento, tales como los impuestos, - 

derechos, productos y - los aprovechamientos, y uno que son las - 

participaciones federales que le corresponden de acuerdo a la - 

Ley de coordinaci6n Fiscal. 

Capítulo. tres.- En este capítulo se estudia el objeto, sujeto., 

base y tarifa del impuesto, y de acuerdo a que artículos de la - 

Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal se sujeta

el contribuyente para pagar su impuesto predial ya sea este de- 

base valor o base renta. 
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En el Capítulo Cuatro.- Se hace un análisis cuantitativo del ¡ m

puesto predial. En el Distrito Federal, donde se desarrollan* - 

las funciones del catastro y su influencia que tiene para la re
caudaci6n del impuesto, a la vez el compartimiento que se guar- 

da en la recaudaci6n de los ingresos ordinarios con el impuesto
predial y con respecto a las restantes entidades federativas. 

En los anexos que se incluyen en la parte final de la exposi--- 
ci6n, es con el objeto de que se pueda consultar algldn dato es- 
tadístico utilizado en este trabajo. 
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Desde que el Estado existe se han venido formando a través de - 
la historia, diversas teorías o ideas sobre la mejor forma de - 

recaudar los impuestos; y estas operaciones pueden ser realiza

das en efectivo, en especie, o en cualquier otra forma de tipo

monetario. Esto permite definir a las finanzas pUlicas como

un concepto mas objetivo. 
Esto es: " La Ciencia que se ocupa -- 

del estudio y forma de obtenci6n de' ingresos monetarios, de su

utilizaci6n por el poder pUlico, y de sus efectos en la acti- 

vidad econ6mica y social de un paSs? 1/ 

0 sea, que la concepci6n de las finanzas
pdblicas, evoluciona- 

simultaneámente a la del Estado, pero esta disciplina surge co

mo un concepto mas moderno en el siglo
XVIII; primero como una

rama de la economía y después como una ciencia independiente. 

El astado interviene directamente en
la economía, con el obje- 

to . de poder sufragar el gasto pdblico, 
como una principal for- 

ma de combatir los tiempos de depresi6n y
poder, por medio del

gasto, aumentar el nivel ocupacional, 
por lo que el Utado de- 

be obtener ingresos suficientes para poder cubrir los gastos - 
ordinarios para poder fomentar y asegurar el desarrollo econ6- 

mico equilibrado, que garantice un mínimo de bienestar social. 

Es así que el financiamiento de los gastos pUlicos de los 90- 
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biernos, implica la necesidad de recursos econ6micos que deben

provenir de. la contribuci6n ¿le -las personas bajo un fundamento- legal. Así, 

1ps ingleses consideran á los impuOstO-1 como un f in para costearl los

servicios plIblicos; este punto de vista establece una equiva— 

lencia entre el ingreso y el gasto, es decir, la captaci6n de - 

recursos debe ser suficiente para cubrir los beneficios colec- 

tivos. Para los alemanes imponer un tributo constituye un dere

cho para el Estado y una obligaci6n para los causantes en su - 

calidad de subditos: este criterio no toma como base a los ser

vicios pUlicos para justificar los ingresos del Estado, su -- 

fundamento lo encuentra en la relaci6n de sujeci6n y obliga--- 

ci6n del contribuyente. 21

La posici6n en nuestro país respecto a la facultad que tiene - 
el tstado para cobrar impuestos esta contenida en la constítu- 

ci6n toiltica de los Estados Unidos Mexicanos, 
artículo 31, -- 

Fracci6n IV, donde se expresa como obligaci6n de los mexicanos

Contribuir para los Gastos Públicos, de la Federaci6n, Estados y

Municipios en que residano,_ de -manera proporcional y equitati- 

va". 31

Del precepto -anterior se desprende que el impuesto constituye

una obligaci6n de derecho p-ablico porque ha sido establecido

por la constituci6n: que debe ser estableci do,,pc>r una Ley Fis— 
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cal para gravar los ingresos de las personas de manera propor- 

cional a su capacidad contributiva, 
con la finalidad de cubrir

los gastos pdblicos. Ahora bién, se denomina Finanzas Pdblicas

al conjunto de actividades financieras que el estado desarro— 
lla como parte de sus funciones y se les

define como " La Cien- 

cia que se encarga del estudio de las diversas
maneras, por cu

yo medio el Éstado obtiene los ingresos necesarios para su --- 

subsistencia y funcionamiento, 
de la aplicaci6n de ellos y su- 

efec¿o en la econom1a". 41

De ahí que el Estado puede obtener por dos medios diferentes -- 

los recursos que necesita: 

1) or un acto unilateral obligando a los particulares a coft- 

tribuir, Y

21 Por un acto de colaboraci6n voluntaria de los propios Par- 

ticulares. 

En el primer caso se trata de una forma normal y ordinaria de - 
que dispone el Estado para dotarse de los fondos que requiere. 

En el segundo caso se determina por un
contrato, por medio -- 

del cual, el kstado recibe del particular una cantidad determi

na

1

da en calidad de empréstito, mediante los intereses respecti

vos en el tiempo convenido. 
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Estos tipos de percepciones son los que forman los ingresos pú - 
1

blicos ordinarios y extraordinatios. 

Los Impuestos son definidos por el C5digo Yiscal de la Federa--- 

ci6n en su artículo 2o., como " Las Prestaciones en dinero o en - 

especie que fija la Ley con carácter General y obligatorio a car

go de personas físicas o morales, para cubrir los Gastos Pfibli— 

cos',. 5/ 

Se entiende que la prestaci6n es la cantidad 0 servicio exigible

por la Ley, a cambio de la cual el Estado no se compromete a de- 

volver prestaci6n alguna en forma directa, de aquí su carácter -. 

unilateral: no hay servicios pUlicos específicos para personas - 

individuales. 

Actualmente en una economía de cambio ce= lá- niestra,,: la áportaci6rri- 

tiva-es -entdinero. L2c-,ápottaci6n- con carácter general se refiere

a que comprende tanto a personas físicas como morales que sean " 

causantes del impuestos: su carácter obligatorio significa que " 

no puede dejarse a voluntad del particular el cumplimiento de la

obligacl6n de- contr)-\butr, en el supuesto de negarse, puede ser - 

obligado aun con el uso de la fuerza. 

Por su parte, de las definiciones que existen de impuestos, po
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demos mencionar las siguientes: " Una Contribuci6n Obligatoria - 

impuesta por la ailtoridad soberana a la generalidad de sujetos

o ciudadanos y requerida a ellos". 6/ 

La cantidad de dinero o parte de la riqueza que el Estado ex¡ 

ge obligatoriamente al contribuyente, 
con el objeto de costear

los gastos piríblicoJ. 7/ 

Una prestaci6n pecunLaria que un ente pdblico tiene derecho - 

de exigir en virtud de su potestad o imperio, con el fin de ob

tener un ingreso". 81

Una prestaci6n obligatoria, 
comunmente en dinero exigida por - 

el Estado en virtud de su poder de imperio, y que da lugar a - 

relaciones jurídicas de derecho". 91

Son las prestaciones en dinero que el Estado, en ejercicio de

un poder imperioso, exige con el objeto áe obtener sus recur— 

sos para el cumplimiento de sus fines". 1Q-/ 

De las anteriores definiciones se desprende que el JinpuestO e$ 

la parte con la que cada ciudadano contribuye al pago de los - 
servicios pdblicos, concepto que define el todo por la parte - 
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y no expresa la verdadera naturaleza del impuesto. Es comán ¡ irplicar

sin6nimo de impuesto, los conceptos de contribuci6n y tribu- 

to; sin embargo, existe entre ellos diferencias de grado. 

La contribuci6n designa.. toda aportaci6n a una obra o a la -- 

consecuci6n de un fin; el impuesto es una prestaci6n obligato- 

ria que el Estado exige, de ahT que el impuesto sea una espe— 

cie de contribuci6n. El tributo es un concepto que se uso en - 

la 6poca feudal, para designar las prestaciones pecuniarias de

los vasallos en reconocimiento del señorio, actualmente se le - 

emplea para designar el conjunto de impuestos que existen en - 

un país CSistema Tributario). 

El derecho que tiene el Estado sobre los ciudadanos para que - 

estos cumplan la obligaci6n de entregarle parte de su fortuna, 

no es otra cosa que la necesidad social de servicios pdblicos, 

por lo que, si el *Estado no dispone de los medios materiales - 

para realizarlos, es forzoso que los ciudadanos se los propor- 

cionen. 

Adam Smith desarroll6 una . teorla impositiva gue P37-esenta- carac— 

terísticas válidas en la actualidad, en su obra " Investigaci6n

Ácerca de la Naturaleza y las Causas de la ¡Uqueza de las Na— 

cioneslI, mas conocida como la " Riqueza de las Naciones", donde
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interpreta a los impuestos como las aportaciones obligatorias - 

del particular al sostenimiento del Estado y de los gastos Pú- 

blicos, que de una manera cierta, justa y equitativa deben ser

impuestas por el poder pUlíco. 111

Por otra parte, dentro del aspecto jurídico, el impuesto impli

ca una rélaci6n productora de derechos y deberes entre el Esta

do y los ciudadanos. 

En lo político, el impuesto se refiere a la vida del Estado y - 

sus organismos, constituyándose. en- un me -dio indispensable para - 

la realizaci6n de su$ fines. 

Desde el punto de vista econ6mico, es el elemento por medio -- 

del cual el- Istado obtiene los recursos materiales para Su -- 

funcionamiento. 

Por su naturaleza, entonces el impuesto consiste en una rela— 

ci6n entre ciudadanos y los organismos de.1 Éstado, por lo cual

aquellos tienen la oblig¿Ici6n de soportar y este el derecho de

exigir una parte proporcional de la riqueza de los primeros, - 

para atender la prestaci6n de los $ ez- ricios públicos. 

Por lo que respecta al concepto de tasa, se tienen los siguien
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tes conceptos: " Tasa es el tributo cuya obligaci6n tiene como - 

hecho generador la prestaci6n efectiva o potencial de un servi

cio público individualizado en el contribuyente .. ........ . '
No- 

es tasa, nos dice el mismo c6digo, la contraprestaci6n recibi- 

da del usuario en pago de servicios no inherentes al Estado". lZ/ 

Es la prestaci6n pecuniaria exigida com— 

pulsivamente por el Estado en ., V*i-rtud de la Ley, por la real¡- 

zaci6n de una actividad que afecta al obligado". 131

El Derecho corresponde a servicios de carácter jurídico admi-- 

nistrativo que el Estado presta en su calidad de 6rgano sobera

no". 141

En estas definiciones se coincide en que el derecho o tasa, se

gún la terminología jurídica, es. una" contraprestaci6n requeri- 

da por el Estado conforme a la Ley en pago de servicios admi— 

nistrativos prestados por el mismo. Su diferencia es que estos

se aplican sin que exista una especificaci6n concreta de un -- 

servicio público de parte del Estado; en cambio los derechos, - 

implican un beneficio directo para los particulares, raz6n por

la cual son ellos quienes deben proporcionar los recursos para

cubrir los gastos correspondientes. 
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Dentro de los fundamentos de la imposici6n predial y haciendo re- 

ferencia al impuesto predial, enseguida a grandes rasgos, se men

cionan las ideas de aquellos escritores que se dedicaron al estu

dio del problema sobre la fundamentaci6n del impuesto; tecii.tas- 

que a través del tiempo han servido de base para las distintas - 

políticas fiscales. 

El problema para imponer tributos a la tierra tuvo en siglos pa- 

sados, las mejores aportaciones te6ricas que sirvieron para fun- 

dar el impuesto predial. Los fisi6cratas, sobre el producto neto; 

Adam Smith con los principios de una buena imposici6n; David Ri- 

cardo con su teoría del rendimiento no proporcional; 
CarloB. Marx

con la renta del suelo como la plusvalla del trabajo excedente. 

Fueron estos pensadores los que principalmente estudiaron direc- 

tamente él problema del impuesto territorial, dando soluciones - 

que en su época marcaron el criterio que norm6 por muchos arios - 

la tendencia impositiva, mismas que actualmente siguen operan -^- 

RM

La teoría de los fisiácrátas esta basada en dos ideas fundamenta

les: Una sobre la existencia de Leyes nat
1

urales y la otra sobre - 

la importancia de la agricultura en las actividades humanas. Su - 

idea - parte . al. -,-Considerar a,. la tierra como una fuente ---- 
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original de la riqueza y a la agricultura como una actividad - 

capaz de multiplicarla; siendo ambas los medios mas apropiados

para obtener los ingresos que el estado necesita para cumplir - 

con los gastos públicos. 

Corresponde el inicio de este pensamiento a Francois Quesnayr- 

y es continuado por Turgot y Dupont de Nemours, cuyos razona— 

mientos son los siguientes: 

La tierra del>e, brindar un producto mayor a los bienes que -- 

sirven de sustento al trabajador, m¿ís la semilla que se enPI'.ea-; 

el excedente, resultado del trabajo productivo representado en

riqueza concreta y material es lo que se llama productz nebw' 151

La diferencia entre lo necesario para que la tierra Y

elexcedente obtenido, fue la principal preocupaci6n sobre la - 

cual fincaron su teorTa. 

por lo que si el producto neto se obtiene de la relaci6n del - 
hombre con la naturaleza, la manera de distribuirlo en la co-- 

lectividad, es por medio del intercanbio de productos netos en

tre las diferentes capas sociales; de este intercambio no es - 

posible obtener un excedente o ganancia. Si s(Slo la tierra es - 

capaz de producir el producto neto y este es
intercambiado en- 
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tre componentes de la sociedad para la satisfacci6n de sus ne- 

cesidades, se concluye que si una naci6n quiere procurarse fon

dos para el cumplimiento de las funciones encomendadas al Ésta

do, debe recurrir a la tierra, porque es la dnica que puede so

portar la carga tributaria. 

La escuela fisi6cráta se declara por un impuesto dnico sobre - 

la tierra, a una tasa que no debe llegar al treinta por ciento

del producto neto total de; la naci6n, es decir, que el produc- 

to neto particular no sera gravado en más de este porcentaje— 

por considerarse equitativo y suficiente para cubrir las nece- 

sidades del Estado. 161

Con el inicio de la econom1a clásica, aunque no se plantearon - 

aspectos teorTcos referentes al impuesto predial, al hubo alga

nas cr£ticas a lo ya apuesto por los f isiScrátas. Villiam Petty, 

consider6 como un - error gravar exclusivamente a la tierra. -- 

Tal planteamiento sólo puede ser válido en -p~ jovenes, donde

la tierra es suficiente para llenar las necesidades de la po— 

blaci6n. 

Donde la actividad la comprenden, agricultores, industriales y

otras actividades, resulta injusta la carga tributaria sobre - 

un impuesto finico a la tierra, mientras que las demas activida
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des reciben los mismos beneficios que distribuye el Estado. A- 

dem¿rs decia Petty, si el Estado necesita aumentar los impues— 

tos tendrá que buscar otras fuentes, ya que la tierra serla ¡ m

posible de aumentar. 

No obstante estas crIticas vistas por Petty, a los fisi6cratas

se les reconoce el haber definido una base para la aplicaci6n- 

de un impuesto directo, La superaci6n definitiva sobre los fi- 

si6cratas se logra con los principios de la imposici6n expues- 

tos por Adan Smith. 

Para los fisi6cratas el producto neto se obtiene de la tierra, 

por lo cual debe soportar el impuesto. Para Smith, existen --- 

tres elementos que deben servir de base para aplicar el impues

to: La tierra, el capital y el trabajo, Establece además, que - 

un buen impuesto debe cumplir con cuatro requisitos indispen- 

sables: 

Principio de justicia, Un buen impuesto debe ser proporcíonal- 

a la capacidad de ingresos del contribuyente; cada individuo - 

deberá contribuir de acuerdo a las contraprestaciones en servi

cios plIblicos que reciba de parte del Estado, 

Principio de certidumbre. El mecanismo de pago del impuesto de
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be ofrecer todas* las facilidades posible.% . dardo a corx)cer la fecha

Eorma y monto; de tal manera que la percepci6n resulte fácil y

segura para el Estado. 

Principio de comodidad. El impuesto ha de recaudarse en forma - 

oportuna, cuando resulte más conveniente y sin molestias para el

contribuyente. 

Principio de Economía. El impuesto debe planearse de modo que - 

su administraci6n haga posible recaudarlo a un costo m1nimo, - 

por lo que resulta conveniente que el personal encargado de la

recaudaci6n sea exclusivamente el indispensable. 

Considera Smith, que para lograr un buen impuesto territorial, 

habla que poner en práctica estos y aplicar el im--- 

puesto en base al valor peri&dico de la tierra para que origi- 

ne los aumentos de ingresos y corresponda a láL.--,t4~ Dtí& de los

gastos priblicos. 

Decía que cuando la propiedad se pone en arrendam:Lento, hace - 

falta una nueva base y esta será la renta, que al soportar la 

carga tributaria hara incluir el trabajo en el caso de las tie

rras desnudas, y el capital cuando se- trate de tierras con me- 

joras o construcciones. De esta manera Adam Smith concluy6 en - 

que la tierra, el trabajo y el capital constituián labase pa4a
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aplicar la Carga Tributaria del Impuesto Territorial. 17/ 

Para David Ricardo, la base del Impuesto que grava a la propie

dad territorial, esta constituida por una porci6n del produc- 

to de la renta de la tierra; la cual incluye parte del capital

y parte del trabajo, que en Iltima instancia, son los que so— 

portan el gravamen para funda -mentar su teor a. Toma en cuenta

que este impuesto no debe aplicarse sobre el producto bruto de

la tierra, para evitar que repercuta en los precios; su aplica

ci6n se hara sobre la renta de la tierra, entendida esta, coi, 

mo la porci6n de producto que se debe pagar al propietario por

el: uso -qu<I-Spe ! haga de ella. Consider6 que los aumentos de pobla— 

ci6n hactan decrecer la fertilidad de la tierra, ya que ante - 

el aumento de la demanda de satisfactores la producci6n de es- 

tos, requiere de mayor intensidad; por lo que los niveles 6pti

mos son rebasados en el intento de lograr un m4xi-mo de produc- 

ci6n, hasta incurrir en rendimientos no proporcionales. Esto - 

es lo que David Ricardo, llama Ley sobre la Renta de la Tierra. 

El cultivo intensivo lo hace el hombre incrementando el capi— 

tal invertido, como la tierra opera como un recurso fijo, el

resultado es que a ese incremento no corresponde un aumento

proporcional del rendimiento alcanzado; en esta circunstancia, 

la renta no es más que la diferencia entre el capital obtenido
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por el empleo dek dos cantidades iguales de capital y trabajo. 

AsT, el impuesto sobre la tierra,. cobrado de acuerdo a la renta, 

tiene la ventaja de no influir sobre los precios ya que su re— 

percuci6n va directamente sobre el propietario; en el caso con- 

trario, si el impuesto se grava sobre el producto bruto, enton- 

ces el efecto se resentirá en los costos de los productos de la

tierra, y su precio en el' mercado se dará en base a esos costos; 

por tanto, serl el consumidor de esos productos el que verdade- 

ramente soporte el impuesto siempre y cuando sea el capital y - 

la renta los elementos que lo soporten. como se ve, la diferen- 

cia entre 1as consideraciones que hace Smith, sobre la' r~, de 1& - 

tierra como base del impuesto predial, y las que hace David Ri- 

cardo, se encuentra en el hecho de que Ricardo explica mejor— 

las condiciones necesarias para que se origine la renta de la - 

tierra y de como un gravamen sobre el producto
bruto, incide en

el precio que debe pagar el consumidor de productos de la ie-- 

rra. 18/ 

Carlos Marx expone la renta del suelo como la plüsvalfa del tra

bajo excedente que se paga al terrateniente como un tributo o - 

gravamen, por rentar una porci6n del planeta al capitalista 0 - 

industrial, o para la edificaci6n en solares urbanos. 

Así, la renta del suelo aparece representada por una suma deter. 
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minada de dinero que el terrateniente recibe todos los años por

la renta de una porci6n del planeta, o sea, que el interes de - 

los edificios, el capital incorporado a la tierra agrícola, 
co- 

rresponde durante su vigencia del contrato al capitalista indus

trial, al especulador de fincas urbanos o al arrendatario, 
por - 

lo que el capital incorporado a la tierra revierte al terrate— 

niente incrementar su renta. 

Dice Marx, " Se considera renta del suelo todo aquello que el a— 

rrendatario paga al terrateniente en forma de canon por la auto

rizaci6n de explotar su tierra" o sea, - que independientemente - 

de quienes sean los integrantes de este tributo, 
tiene en comun

con el monopolio ejercido sobre una porci6n del planeta lo que - 

permite al terrateniente percibir un,)tributo, o imponer este -- 

gravamen. El cual se lleva a cabo por medio de la reducci6n de - 

los salarios de los verdaderos obreros agrícolas, 
que se les -- 

sustrae para convertirla en parte integrante del canon del arren

damiento y adjudicándosele al terrateniente bajo la máscara de - 
renta de suélo. 

La renta del suelo la divide en dos formas: Renta Diferencial y

Absoluta; donde la primera se caracteriza porque en ella solo ab

sorbe la ganancia excedente, y nace de acuerdo al grado de desa

rrollo del cultivo, determinando en cada caso a la fertilidad - 
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natural de la clase de tierra, o del volilmen limitado de las --- 

tierras mejores, donde a capitales iguales tienen que invertir- 

se en tierras desiguales, las cuales, arrojan distinta cantidad

producida por el mismo capital; la segunda atribuye la renta a- 

un simple precio de mono] olio, que consiste, en que capitáles - 

de igual magnitud invertidos en diferentes ramas de producci6n, 

producen a base de la misma cuota de plusvalla o del mismo gra- 

do de explotaci6n del trabajo, masas distintas de plusvalla se- 

gún su diversa composici6n orgánica media. 

Referente a la renta de solares, predomina el factor situaci6n, 

y otro factor importante es su carácter tangible que presenta -- 
en este caso la total pasividad del

propietario, cuya actividad

se reduce a explotar los progresos del
desarrollo s<>cial,>a los

que, a diferencia del capitalista, no contribuye en lo mas mfni

mo y en los que no arriesga nada. 191
1

Con base en lo anterior, se puede dejar aclarado que el desa ro

llo de la economía del suiliD, pone de relevancia la situaci6n -- 
que guarda esta rama dentro del conjunto de todas las que comp 

nen la ciencia econ6mica; el campo de estudios de la economía - 

del suelo, participa de élementos que son propios de una econo- 

mía agrícola, as¡ como también de aquellos elementos que corres

ponden a una economía urbana. Para la economía del suelo ha si- 
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do de gran utilidad emplear la teoria econ6mica, teniendo bue-.- 

nos resultados al aplicarla en la resoluci6n de problemas econ6

micos del suelo, y ha permitido el análisis de los factores fi- 

sicos e institucionales que condicionan el uso de este concurso. 

Para el cumplimiento de sus fines, la economía del suelo utili- 

za sus propios instrumentos de análisis, los cuales se han ven¡ 

do perfeccionando a medida que transcurre el tiempo, para utili

zarse como términos y conceptos especializados que hacen posi— 

ble el manejo adecuado de la metodología. 

TomandoEgl. cuenta la utilidad econ6mica que el suélo ofrece a la

sociedad, puede definirsele como un conjunto de recursos natura

les, que el hombre toma en posesi6n con el prop6sito de contro- 

larlos y explotarlos en su prove ho. Puede decirse que el suelo

toma su carácter econ6mico, desde el momento en que es utiliza- 

do como factor de producci6n y se le considera un recurso en el

sentido de que constituye la fuente de mayor provecho en la pro

ducci6n de minerales, energía y otras materias primas. Este ca- 

rácter del suelo, guarda una estrecha relaci6n con lo que es un

insumo como materia prima y un insumo como un bién terminado, - 

pues la tierra puede ser un insumo en la producci6n, pero tener

una valorizaci6n como si se tratara de un bien terminado. 

Tratándose directamente de la valoraci6n . del suelo y viendo 

la desde un punto de vista econ6mico, será dada por el grado de
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influencia que la's áreas tengan dentro de una localizaci6n favo

rable; la ventaja de unas con otras será precisamente el dife— 

rente uso econ6mico que se le de al suelo, dada su localizaci6n

El suelo se encuentra dividido en unidades de tierra, las que - 

permiten generar los rendimientos a un costo menor al de su uti

lizaci6n; el uso de este recurso, implica la propiedad de una o

varias de sus partes que son destinadas a obtener satisfactores- 

para la sociedad. Hay mayor capacidad de uso en aquellas áreas - 

que se ven favorecidas por una localizaci6n cercana a zonas a— 

tractivas, que cuentan con servicios de mercado, transportes, - 

etc. 

Respecto a la capacidad del suelo agricola dada su localizaci6n, 

la calidad que va adquiriendo está en relaci6n a la fertilidad - 

natural o a la combinaci6n de insilmos, atendiendo un principio - 

que cada unidad de suelo esté comprendida por extensiones que - 

la limitan. Por consiguiente, la capacidad de los usos del sue- 

lo, se dará, en raz6n directa a los cambios que registre el ade

lanto tecnol6gico o bien a los cambios de curso que se le den - 

al uso del suelo. De aquI la tendencia del suelo a destinarse - 

a los usos que ofrecen el más elevado rendimiento acon6mico; -- 

tal es el fen6meno de la sucesi6n en el uso del suelo, ya que a

una mayor demanda de usos, el suelo tiende a cambiar hacia aque

llos usos que representan mayores probabilidades econ6micas. 
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Una porci6n de tierra se da en propiedad, cuando las dos partes

que intervienen en la compra -venta establecen un acuerdo; 
el -- 

vendedor porque logra el mejor precio posible al ofrecer, y el - 

comprador por que ve en la adquisici6n un recurso que justifica

el precio que se le propone. 

La oferta de la tierra considerada en su aspecto de capacidad

límitada, es la cantidad fija de éste bien que a cada precio

posible por unidad, estará dispuesto a ofrecer el vendedor. En - 

este sentido, no habrá condiciones objetivas o subjetivas que

hagan aumentar o disminuir las unidades de tierra, s6lo bajo

condiciones econ6micas es posible objetar sobre elasticidad de - 

la oferta del suelo. El suelo tiene una oferta, que verla en -- 

sentido directo al precio que estén dispuestos a pagar los com- 

pradores y refleja la esca-sez o abundancia de unidades de tie— 

rra dentro de los llmites establecidos por las áreas flsicas. 

La demanda del suelo se encuentra determinada por el deseo y

la capacidad de compra para este bién, que dado su precio, se

adquiere en funci6n de la capacidad productiva, de los ingresos

que pueda generar y de las necesidades que pueda satisfacer. 
En

diferente circunstancia, se verá también determinada por el fac

tor demográfico, por ser un fen6meno que requiere de mayor núme

ro de unidades de suelo, para estar de acuerdo con el crecimiento
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de la poblaci6n. - 

En forma similar a la oferta, el concepto de demanda del suelo - 

gira en torno al carácter fisico del área total de la tierra. - 

Un incremento cada vez mayor de la demanda implica una restric- 

ci6n en la oferta que repercute en la elevaci0n del precio. 

s¿5lo bajo un marco te6rico es posible señalar, 
c6mo 105 cambios

de la demanda de la tierra st responden a la influencia de su - 

precio. La renta de la tierra desde el punto de vista de la uní

dad que brinda a la sociedad, se entiende como el rendimiento - 

que se obtiene de los bienes y servicios que proporciona, P-ste - 

recurso. De esta manera habrá mayor renta, cuando se logra una- 

combinaci6n de recursos adecuadamente, y será menor en el caso - 

contrario; de tal forma que en un perlodo determinado, la renta

significa que la cuantta de bienes que el uso de sueio permit1n

disponer a un nivel máximo, no obstante haber empleado un mIni- 

mo de esfuerzo. 

El valor de la tierra se refiere al precio que ésta alcanza en - 

el mercado de recursos, que dispuesto como valor comercial, po- 

drá ser mayor donde la tierra cuente con recursos agregados o

de infraestructura y menor cuando la tierra carezca de alguna

construcci6n o mejora. 20/ 
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ANTECEDENTES HISTORICOS DEL IMPUESTO PREDIAL EN
MEXICO



37. 

Una reseña del impuesto Predial conduce a citar
el origen del - 

sistema Tributario Mexicano, cuya política hacendaria establece - 

sus raíces a la llegada de los españoles a nuestro país. 

Con la conquista del territorio mexicano, 
la Corona Española em- 

pez6 a influirr directamente en la activiffild hacendaria interna, - 

poniendo una atenci6n muy especial a las actividades más lucrati

vas; ya que se pretendía recaudar la mayor cantidad posible de - 
4

dinero para envíar, una vez deducidos los gastos de la colonfa,- 

las sumas que exigía la metropolí española. 
Pero a medida que -- 

los gastos del reino aumentaban, las cargas tributarías eran más

fuertes y arbitrarías, a tal extremo de llegar a gravar dos y

hasta tres veces la misma actividad. 

En recompensa por las penalidades sufridas, 
el conquistador ha— 

bla- recib . ido una encomienda que consiste en el dominio de tie -- 

rras junto con sus pobladores, pero ya sintiendose el dueño abso

luto de la tierra, no se preocup6 por un imptestO predial que -- 

fuera en contra de sus intereses. 

No obstante _ Conlideraf,' a la tierra como guente ortg:tnartak de - r

riquezas, dentro de los procedimientos fleciLlea dejarrollados en

la Nueva España no se encuentra el impuesto predi:
Al con la$ ca-" 

racteristigas que lo ameritan como talf tampoco se
puede apre "" 
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ciar la actividad hacendarla de ese período como una técnica pro

pia de un Sistema Tributario. La irrefrenada propensi6n a multi- 

plicar los impuestos, mostr6 que el procedimiento empleado care- 

cía de un principio o ientador que encauzará la política fiscal. 

Por esto, al promulgarse la independencia, 
méxico se encontr6 an

te un complicado mecanismo que habría que reformar según las nue
vas características econ6micas y políticas del país. 

Las legislaciones del México independiente nada pudieron aprove - 

char de las experiencias. -legadas por la colonia, 
por lo que busca

ron su propia manera de procurarse los ingresos necesarios para- 

sólventar la situaci6n deprimente de sus gobiernos. 
Se intent6 - 

utilizar el criterio frances de fijar las contribu . ciones de a --- 

cuerdo con las características especiales y signos externos de
los edificios; el resultado fue 16gico, no se hizo esperar el

cierre de puertas y ventanas hasta ver derogado por completo di- 
cho impuesto. 

Hubo cambios y variantes en los criterios
sobre procedimientos - 

fiscales en la etapa independiente, 
incurriendo en ocasiones a

un completo retroceso, sin embargo, son notables los adelantos

alcanzados en materia hacendaria respecto a los que se lograr6n- 
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durante la colonia. Se buscaban las fuentes tributarias adecua— 

das a las necesidades del erario, y en éste afán, la contribu--- 

ci6n territorial lleg6 a tomar importancia al realizarse los es- 
tudios tendientes a perfeccionar el Impuesto Predial. 

Esta circunstancia se pone de manifiesto con el surgimiento y e- 
voluci6n de la contribuci6n a predios rústicos y

urbanos, así lo

confirman las leyes y decretos que se mencionan a continuaci6n: 

En el decreto del 4 de febrero de 1861, 
confirma la contribuci6n

sobre predios rústicos a raz6n de 4 al millar, y el 6%, para pre

dios urbanos sobre él importe del arrendamiento. 

El 3 de abril de 1861, se decreta una contribuci6n para dedicar- 

la a la limpia y empedrado de la ciudad; que coñsistfá en el — 

importe de la mitad de la renta mensual de todas las fincas, pa- 

gado una sola vez por sus propietarios, 
así como una quinta par- 

te de la renta mensual que pagarián los
inquilinos, por una sola

vez. 

En el decreto del 30 de Diciembre de 1871, se expide la ley de - 

contribuciones directas, causadas en el Distrito Federal. Para - 

el impuesto predial se fija la tasa en
un nueve por ciento sobre
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el importe del arrendamiento y el seis al millar para predios -- 

rfisticos y urbanos que se encuentran fuera de la capital. Si los

propietarios ocupan sus casas, pagarían sobre la cuota de Arrenda

miento que se les calculará. A la vez, con esta Ley se pretendiá

claá¡ ficar los predios, establecer un graváffien' sobre localidades

vacías y eximir total o parcialmente del impuesto las propieda— 

des con arbolado. 

Con el desarrollo de estos criterios, el impuesto predial ganaba

preferencia en la tributaci6n; la contribuci6n directa en el Dis

trito Federal permiti6 la formaci6n de bases definiglas que favore- 

cian la implantaci6n del Impuesto sobre la Tierra. 

Con la administraci6n dictatorial, la situaci6n hacendaria del - 

país vuelve a sufrir un nuevo estancamiento, que en contraste

con la miseria popular del mismo, prosper6 s6lo en apariencia, 

pues no pudiendo superar los problemas tributarios se recurri6 a

métodos que ya habían sido empleados con anterioridad por otros - 

gobiernos. 

Toda transformaci6n estructural ocurrida en la historia de Méxi- 

co implic6 en todos los aspectos un cambio necesario en el Siste

ma Impositivo, que con nuevas características presentadas en ca- 
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da etapa, no escap a la influencia favorable o contraría al sis

tema inmediato anterior. Una nueva etapa en el desarrollo econ6- 

mico y social, determin6 la necesidad de una inmediata reforma - 

al Sistema Tributario que corrigiera los graves defectos del de- 

senvolvimiento hacendario. 

Un antecedente en el estudio del Impuesto Predial se inicia en - 

junio de 1914, al décretarse un Impuesto Federal del Timbre para

ser aplicado a todas las fincas rlIsticas de propiedad particu---- 

lar; se exceptuaba del Impuesto a la Pequefia Propiedad. Para fi- 

jar el valor de los predios, se establecieron en las cabecéras- nar- 

nicipales las juntas conciliadoras. La forma de pago se hizo en - 

timbre con sello especial. 

De esta manera van surgiendo sucesivamente las siguientes dispo- 

siciones: 

En Decreto del 13 de enero de 1915 se modifica el Artículo que - 

la Ley de Contribuciones Directas del Distrito
Federal -.« exime -- 

del pago del Impuesto Predial al terreno con bosque o plantío; - 

la exenci6n se hará - cuando- exista un árbol mayor de cinco me— 

tros de altura en cada cien metros cuadrados, en una extensi6n - 

mayor de diez hectáreas. 
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En el Decreto del 17 de agosto de 1916 se fija la contribuci6n

sobre fincas urbanas para el Distrito Federal a raz6n de quince - 

por ciento sobre los productos, segfin los arrendamientos 0 la es- 

timaci6n de rentas, cuando los propietarios ocuparán sus predior- 

Las localidades cuyas rentas sean menores de diez pesos causa --- 

rían finicamente el diez por ciento de contribuci6n, las casas en

ruinas el diez al- inillar sobre su valor. 

En el Decreto del 1.2 de marzo de 1918 se establece la Ley de

Hacienda del Gobierno del Distrito Federal, y la contribuci6n

predial queda a raz6n de ocho al millar sobre el valor de cada

finca o terreno. 

En el decreto del 17 de julio de 1922, se reforma la Ley de Ha--- 
cienda del Gobierno del Distrito Federal, con el objeto de abre- 

viar procedimientos y trámites. Se agravan las diferencias quere

sulten entre la suma en que este arrendada una casa al inquili- 

no y lo- que r2ste reciba como subarrendador. 

En el Decreto del 11 de octubre de 1922.- se establece un impues

to Federal Sobre la Propiedad Ratz BCstica y U.rbana, que se pag, 

rá a raz6n de uno al millar anual sobre el
valor del predio, sin

incluir sus construcciones o mejoras; 
este valor se determina -- 
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por manifestaci6n del causante ante la oficina del timbre más in
mediata. El impuesto se pagaría en timbre especial. 

En el ario de 1924 fué reformada la Ley de Hacienda de 1918 pa -- 
ra aplicar sobre predios edificados, 

el impuesto. a raz6n del do

ce por ciento sobre el total de las rentas
mensuales. Los hote— 

les, casas de hú4spedes, sanatorios, etc, pagarran separadamente

el impuesto predial a raz6n del diez al millar anual sobre el va
lor de los predios. Los predios que no estuvieran edificados, 

causarían el impuesto sobre el valor comerdial que tuvieran en

la . época de cotizaci6n, a raz6n de una tasa creciente que va del

cinco al millar hasta el treinta a millar
anual. Los terrenos pl

ra usos agrícolas que tengan construcciones con fines de guarda - 
del predio, la tasa de cinco al millar anual; los que incluyan - 

c-onstrucciones de1ujo cubrirán ocho al millar anual. 

A la vez, esta Ley también es reformada por Decreto del 2 de mar
zo de 1926 para introducir las

siguientes modificaciones: 
la ta- 

sa del diez al millar anual
sobre el valor del predio, 

se aplica

rá sobre el valor catastral que estime la direcci6n de catastro. 

como en cada Estado de la RepUlica se cobraban impuestos libre- 
mente, se vi6 la necesidad de que el gobierno federal convocara - 

a convenciones fiscales, para determinar que impuestos
correspon



44. 

den a los gobiernos locales; con este prop6sito en 1926 se convo

ca a la primera convenci6n nacional fiscal, en la que se acuer- 

da unificar los criterios al determinar el objeto, 
sujeto, tasa - 

y métodos de cobro del impuesto
predial. Ya que estos elementos - 

se venían tomando en forma diferente según el procedimiento em7 

pleado en cada entidad, solo había en común la tendencia a co--- 

brar el impuesto en base al valor de la tierra. Se opt6 porque - 

se gravará parcialmente la rentabilidad de la tierra y el incre- 

mento del valor que no fuera ganado por el propietario. 
Así tam- 

bién, se propuso la catastraci6n provisional en toda la RepUli- 

ca Mexicana. 

En términos generales, lo que se refiere al impuesto predial expil

esto anteriormente , 
corresponde. a los aspectos más sobresalientes - 

que la primera convenci6n fiscal aport6 en beneficio del sistema

impositivo, en los intentos por unificarlo. 

En 1933 se llev6 a cabo la segunda convenci6n
nacional fiscal-, que

también, como la primera, result6 ser un acontecimiento de itne

gable importancia, dando especial atenci6n al catastro parcela— 

rio y rentístico, 
tomando como base la clasificaci6n de los te— 

rrenos por categorías. 
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Predial, ésta Se -- 
En particular, para la evoluci6n del Impuesto

gunda Convenci6n, no signific6 otra cosa que una revisi6n de lo - 

que ya- se habla establecido en la primera. Se convoc6 a una tercera

convenci6n fiscal en 1947, y ésta vino a sentar las bases de los

lineamientos para una justa y uniforme política fiscal del go--- 

bierno federal. 

Las recomendaciones que se plantearon fuer6n más concretas que - 

las de convenciones anteriores. Se acord6 dar mayor participa--- 

ci6n en los impuestos a los gobiernos locales; se suprimía el ¡ m

puesto federal a la propiedad raíz; la tierra y sus mejoras se - 

tomarían como objeto del impuesto de los predios urbanos; 
la ba- 

se sería exclusivamente el valor de la tierra y de sus mejoras, - 

determinada mediante avaldos que fuerán pr6ximos al valor comer- 

cial. El impuesto a la Propiedad Rdstica; tendría como dnico ob- 

jeto el valor comercial de la tierra atendiendo a su ubicaci6n y

calidad. 

De 1941 a la actualidad el objetó del impuesto ha tenido módifí- 

caciones tendientes a una mejor adaptaci6n de los que comprende - 

este elemento. En 1942 la Ley de Hacienda de 1 Departamento del

Distrito Federal al entrar en vigor, 
señala en su articulo 30, 

que es objeto del impuesto predial la propiedad raíz en el Dis— 
trito Federal. En 1953 el objeto del impuesto predial fue más cla

4
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ro, al especificarse que, es la propiedad de predios urbanos y

rústicos, o la posesi6n de ellos cuando no exista propietario. 

Actualmente la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito - 

Federal, nos dice en su articulo 30 que es objeto del impuesto

predial: 

J.- La propiedad de predios urbanos. 

II.- La propiedad de predios rústicos. 

III.- La posesi6n de predios urbanos o rústicos, en los casos

siguientes; 

a) Cuando no exista propietario. 

b) Cuando se derive de contratos de promesa de venta, de - 

reserva de dominio y de promesa o venta de certificados

de participaci6n inmobiliaria, de vivienda, de simple - 

uso o de cualquier otro titulo similar que autorice la- 

ocupaci6n material del inmueble y que origine algian* de- 

recho posesorio, adn cuando los mencionados contratos, - 

certificados o titulos, se hayan celebrado u obtenido - 

con motivo de operaciones de fideicomiso. 

c) Cuando los predios propiedad de la Pederaci6n, del De— 

partamento del Distrito Federal, de los Estados o Muni, 

cipios se den en explotaci6n a personas distintas. 
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d) Cuando exista desmembraci6n de la propiedad de manera -- 

que una persona tenga la nula propiedad y otra el usu--- 

fructo. 

El impuesto predial, desde su forma más remota ha cubierto un— 

papel determinante en los ingresos plabli . cos, como un recurso de

completa seguridad en el financiamiento que los gobiernos nece- 

sitan para cumplir con sus obligaciones. Estos antecedentes se - 

justifican por el hecho de constituit la base del actual impues

to predial. 21/ 



C A P I T U L 0 Il

ESMCTURA piscAL EN EL DISTRITO FEDERAL
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A.~ DESCRIPCION DE. LAS FUENTES DE INGRESO. 

A. 1.- INGRESOS TOTALES. 

En el gobierno federal se goza de prerrogativas que no tienen -- 

los Estados en materia impositiva, el Congreso de la Uni6n está - 

facultado para imponer las contribuciones necesarias para cubrir

el presupuesto, en los Estados las contribuciones se ajustan a - 

sus presupuestos, pero no . P~ afectar las fuentes de ingresos - 

del gobierno federal; los municipios tienen facultad impositiva - 

que se deriva por la administraci6n de su hacienda, 
quedando li- 

mitados a las contribuciones determinadas por las legislaturas - 

locales. 

Estas atribuciones las otoúgal&-,Constituái6n Bolítida de los Es- 
tados Unidos Mexicanos, en su artículo 73 fracci8n XXIX, señala - 

las fuentes impositivas -exclusivas de la federaci6n, y las con— 

tribuciones especiales en que participan los Utadoss señalando - 

que los municipios quedan sujetos al porcentaje fijado por las - 
legislaturas estatales, la constituci6n no menciona la participl

ci6n para el Departamento del Distrito Federal, sin émbargo, por

tratarse de un gobierno con características al de un tstado, tam

bién participa de dichas contribuciones. 

El -. Departamento del Distrito Federal obtiene sus Ingresos de - 

los siguientes conceptos: 
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l).- IMPUESTOS

2).- DERECHOS

3).- PRODUCTOS

4).- APROVECHAMIENTOS

S).- PARTICIPACIONES

EXTRAORDINARIOS

l).- EMPRESTITOS

2).- EMISION DE BONOS

3).- APORTACIONES DEL GOBIERNO FEDERAL

Wg ingresos Ordinarios se establecen para cubrir los servicios- 

pfiblicos regulares del Departamento del Distrito Federal; los In

gresos Extraordinarios son aquellos que provienen principalmente

del crédito, con el prop6sito de financiar los gastos imprevis-- 

tos. Los empréstitos son los créditos concedidos por otros esta- 

dos o por instituciones financieras; los bonos son títulos de -- 

crédito emitidos para encauzar los recursos de los partíCulares

a fines del Estado. 

A. 2.- INGRESOS ORDINARIOS. 

Dentro de una clasificaci6n econ6mica, los ingresos ordinarios— 

del Departamento del Distrito Federal se componen por los ingre- 

sos Tributarios, Ingresos no Tributarios y por las particiPacicnes

en impuestos federales. Empleando las cifrás de recaudaci6n para

el año fiscal de 1980, los ingresos tuvieron el origen econ6mico

siguiente: 
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TABLA No. 1

CLASIFICACION ECONOMICA DE LOS INGRESOS ORDINARIOS
DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 1980

TRIBUTARIOS MILES DE PESOS
INGRESO

impuestos al Ingreso 182 374

Impuestos sobre Trans
ferencias de Ingre,sos

o Capitales. 
1 087 779

Impuestos al Gasto. 606 897

Impuestos a la Propie

dad Raíz. 
4 102 381

Impuesto Adicional -- 
1 352 538 7 331 969

del 15%. 

NO TRIBUTARIOS

DERECHOS
3 043 805

PRODUCTOS
157 924

APROVECHAMIENTOS 3 729 847 6 931 576

PARTICIPACIONES
25 178 130 25 178 130

L E S
39 441 675

FUENTE: Informe Anual de labores de la Tesorería del Distrito Fe- 
deral. 
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El total de los Ingresos ordinarios del Departamento, esta com- 

puesto por: Ingresos Tributarios el 18. 6%, ingresos No Tributa- 

rios 17. 6% y las Participaciones en Impuestos Federales con el - 

63. 8%. 

a. 2. 1.~ LOS IMPUESTOS

Para el Departamento del Distrito Federal, los impuestos repre- 

sentan la forma más segura para financiar los gastos que impli- 

can sus funciones; entre sus ingresos fiscales son los más im— 

portantes por constituit los ingresos tributarios propiamente - 

dichos. En el año de 1980, está entidad obtuvo los siguientes - 

ingresos tributarios. 



TABLA NO. 2

INGRESOS TRIBUTARIOS DEL DISTRITO FEDERAL
1 9 8 0

Miles de pesos) 53. 

CONCEPTO
INGRESO

IMPUESTOS AL INGRESO: 

Sobre productos de capitales 78 047

Sobre Honorarios por activi- 

dades profesionales. 104 327 182 374

Impuestos sobre transferen— 

cias de ingresos o capitales: 

Sobre juegos y apuestas per- 
mitidas. 15 682

Sobre loterías, rifas, sor— 

teos y concursos. 18 206

Sobre traslaci6n de dominio - 
de bienes inmuebles. 1 053 891 1 087 7.19

IMPUESTOS AL GASTO: 

Sobre venta de alcohol de la. 
mano. 

499

Sobre diversiones y espectá- 
culos plablicos. 344 295

Por la venta de gasolina en - 

el Distrito Federal, y sobre
vehículos que no consumen ga

solina. 126

Sobre matanza de ganado y o- 

tros animales. 4 509

Para obras de planificaci6n. 36 573

De mercados. 4 587

Por uso de agua de pozos ar- 
tesianos. 211 228

Para la construcci6n de esta
cionamientos de vehículos. osi i.06 897

ho -,a 11



IMPUESTOS A LA PROPIEDAD RAIZ: 
54. 

Impuesto predial. 4 102 381 4 102 381

OTROS IMPUESTOS TRIBUTARIOS: 

Adicional del 15% 1 352 538 1 352 538

T n Ir n T. 7 331 969

FUENTE: Informe anual de labores de la Tesoreria del Distrito Fede- 
ral. 

ho -Ja 2) 
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El Departamento del Distrito Federal obtuvo sus Ingresos Tributa

rios en 1980, de dos impuestos al ingreso, tres sobre transferen

cias de ingresos o capitales, ocho impuestos al gasto, uno a la - 

propiedad raíz y uno adicional del 15%; en este mismo orden re" - 

presentan el 2. 5%, 14. 8%, 8. 3%, 56. 0%, y 18. 4% para el total de - 

ingresos por concepto de impuestos. De acuerdo con la Ley de In- 

gresos del Departamento del Distrito Federal, 
para 1980 se en--- 

cuentran vigentes dieciséis impuestos, siendo los más importan— 

tes por su monto de recaudaci6n el predial, 
sobre traslaci6n de - 

dominio de bienes inmuébles, sobre diversiones y espectAculos Pl

blicos. Cabe señalar que en el conjunto de impuestos a la Ley de

ingresos incluye dos más que ya fueron derogados, pero siguen co

mo fuente de ingresos, en. el caso de los impuestos sobre heren— 

cias y legados y sobre donaciones, el primero se cobra cuando la

muerte del autor de la suceci6n haya ocurrido antes
del lo. de - 

enero de 1962, el segundo se aplica sobre donaciones hechas an— 

tes del lo. de enero de 1964, fechas en que fueron derogados es- 

tos impuestos. En total son diecinueve impuestos, 16 vigentes

boletos y tarjetas no registra
recaudaci6n) y tres derogados

que tampoco registrán cifra alguna),_
de los cuales el Departa -- 

mento del Distrito Federal obtiene sus ingresos por concepto de - 
impuestos. 

a. 2. 2.- LOS DERECHOS. 

El artículo 3o. del C6digo Fiscal de la Federaci6n, define a los
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derechos como " las contraprestaciones establecidas por el poder - 

público, conforme a la ley en pago de un servicio" 

Se caracteriza el Derecho por ser una contraprestaci6n que el Es

tado exige en su calidad de autoridad, y que el particular debe - 

cubrir por servicios que aquel preste a éste; otra caracteristi- 

ca es que representan una obligaci6n que requiere de una legisla

ci6n del hecho generador que es la prestaci6n del servicio por - 

la administraci6n pública. El hecho imponible puede ser para --- 

unos la prestaci6n de servicios administrativos particularesdon

de la satisfacci6n del interés sea específica; para otros simple

mente porque el servicio lo aprovechán en forma de servicios pú- 

blícos, entendido éste como una organizaci6n de medios y activi- 

dades encaminadas a la satisfacci6n de necesidades colectivas. - 

Son ejemplos de derechos la de cooperaci6n para obras públicas,- 

dotaci6n de agua potable, expedici6n de certificados de nacimien

to, defunci6n, de revisi6n, y verificaci6n e inspecci6n, de re— 

gistros, etc. 

Los derechos es otro rubro que integran- 1-oo Ingresos Ordinarios

del Departamento del Distrito Federal. En el año de 1980 se co— 

braron veintid(Ss renglones por concepto de derechos, habiendo re

gistrado los inqresos que a continuaci6n se detallan: 



TABLA No. 3 57. 

INGRESOS DEL DISTRITO FEDERAL POR CONCEPTO DE DERECHOS
1 9 8 0

miles de pesos) 

hoja 1) 

INGREg.OS
CONCEPTO TACION

TOTAL 3 300 403 100. 00

Por supervisi6n de obras 367 312 11. 13

por la expedici6n, refrendo," - 

resello o reposici6n de licen- 
cias. 240 621 7. 30

De cooperaci6n para obras p5-- 

blicas. 256 598 7. 80

Por servicio de agua. 947 579 28. 73

Por empadronamiento o regis -- 

tros. 17 136 0. 52

Por servicios en el archivo ge

neral de notarías. ' 2 923 0. 08

Por instalaci6n o reconstruc-- 

ci6n de tomas de gua. 16 818 0. 51

Registro público de la propie- 

dad y el comercio. 711 234 21. 55

Por instalaci6n o reconstruc-- 

ci6n de albañales. 9 520 0. 28

Del registra civil. 55 027 1. 66

Por sello de carnes y control - 
de carnes preparadas. 4-22 0. 01

Policía y Tránsito. 623 920 18. 91

Por servicio de alineamiento - 
de predios. 4 667 0. 14

Por autorizaci6n de ampliaci6n
de horarios. 7 115 0. 21

hoja 1) 
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De legalizaci6n de firmas. 7 909 0. 23

Por servicio de panteones. 14 559 0. 44

Por limpia y desazolve de alba - 
fíales. 677 0. 02

Por desagüe de s6tanos. 1 1

Por copia de planos y avalúos. 187

Por revisi6n y verificaci6n. 

por venta de boletos en boletr<5- 
nico. 12 631 0. 38

Por autorizaci6n de libros. 

Por setviáios* generales en los - 
rastros. 

Por regularizaci6n de predios. 3 546 0. 10

Por construcci6n de cercas. 1

Por insctipci6n en el registro - 
de empresas. 

FUENTE: Informe anual de labores de la Tesorería del Distrito Fede- 
ral. 

1 (
hoja 2) 
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De acuerdo con la*composici6n de los ingresos por concepto de - 1

derechos para el año fiscal de 1980, se desprende que estos in- 

gresos se concentran en 6 renglones fundamentales; tales como, - 

por supervisi6n de obras, por la expedici6n, refrendo, resello - 

o reposici6n de licencias, de cooperaci6n para obras pdblicas,- 

por servicio de agua, registro pdblico de la propiedad y el coom

mercio, por servicios de la Direcci6n de Policía y Tránsito, -- 

pues tan á6lo estos renglones representan el 95. 4% del total de

la recaudaci6n de los derechos. 

a. 2. 3.- LOS PRODUCTOS. 

En el C¿5dijo Fiscal de la Federaci6n así como en la legislaci6n

hacendaria de las entidades federativas establecen que, "
Son -- 

productos los ingresos que percibe la federaci6n por activida— 

des, que-ina correspondenzl desarrollo de sus -funciones propias - 

de derecho pfiblico o por la explotaci6n de sus bienes patrimo— 

niales". Los Productos del Departamento del Distrito Federal se

integran por los siguientes renglones de ingreso: 
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TABLA No. 4

INGRESOS POR CONCEPTO DE PRODUCTOS

1 9 8 0

Miles de pesos) 

CONCEPTO INGRESOS REPRESENTACION

TOTAL 469 818 100. 00

De capitales y valores pro
piedad del D. D. F. 130 981 27. 88

Del arrendamiento y enaje- 
naci6n de bienes : muebles. 52 729 11. 22

Renta de bienes inmuebles. 259 165 55. 16

De publicaciones del D. D F. 4 896 1. 04

Ocupaci6n y aprovechamiento
de la vía pliblica. 18 494 3. 94

De almacenaje de bienes. 3 552 0. 76

Establecimientos y empresas
del D. D. F. 

El porcentaje esta en cero por No alcanzar milécimas del -- 
100%. 

FUENTE: Informe Anual de labores de la Tesorería del Distríto Fede- 
ral. 
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Los productos representan otro rubro de ingresos ordinarios para— 

el Departainento del Distrito Federal, quedando distribuida la re— 

caudaci6n de la siguiente manera: en s6lo dos rubros, el de renta - 

de bienes inmuebles y el de capitales y valores propiedad del De-- 

partamento del Distrito Federal, se concentra el 83% de los ingre- 

sos obtenidos por este concepto, es el restante 17% lo cubren los - 

otros cinco renglones que se señalan. 

a. 2. 4.- LOS APROVECHAMIENTOS. 

Otro rengl6n de ingresos lo constituyen los aprovechamientos que

no están clasificados como impuestos, derechos o productos sino

que se generan por la actuaci6n del fisco, como son: los rezagosi- 

que representan los créditos fiscales recuperados en un período -- 

posterior al que fueron originados; los recargos o sean los cobros

adicionados en compensaci6n a los daños causados por falta de pago

oportuno; las multas que se aplican a los contribuyentes cuando -- 

incurren infracciones al fisco. El rubro de los aprovechamientos - 

se componen por los siguientes renglones: 



TABLA No. 5

INGRESOS DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL
POR CONCEPTO DE APROVECHAMIENTOS 1980

Miles de pesos) 

62. 

CONCEPTO INGRESOS PARTICIPACION

TOTAL 3 729 847 100. 00

Recargos. 
416 100 11. 16

0. 37
Donativos e indemnizaciones. 13 660

47. 50
Rezagos. 

1 771
158, 5b

669
4. 25

Multas. 

Gastos deejecuci6n. 0. 12
Concesiones y contratos. 

4 565

Reintegros y cancelaci6n de contra 0. 07
tos. 

2 528

Subsidios. 

Multas judiciales y reparaci6n del 0. 17
daño. 

6 360

Donaciones en especie por fraccio- 
663 0. 02

namientos de terrenos. 
Aportaciones de la federaci6n. 912 011 24. 45

Aportaciones en efectivo por frac- 
2. 21

cionamientos de terrenos. 82 510

Aportaciones en efectivo por quie- 
26 570 0. 71

nes construyen obras nuevas. 
39 767 1. 07

Cuotas por divisi6n de predios. 
294 925 7. 90

Otros no especificados. 

FUENTE: Informe Anual de Labores de la Tesoreria del Distrito Fede— 
ral. 
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La estructura de lbs aprovechamientos indica que la recaudaci6n- 

de ingresos por este concepto, en el año de 1980, rezagos fue el

rengl6n más importante con una captaci6n de 1 771 669 miles de - 

pesos penetrando en el total en un 47. 5% cuando las aportaciones

de la federaci6n y los recargos penetraron en el total en 24. 45% 

y 11. 16% respectivamente, o_ sea que estos tres rubros en si repre- 

sentaron el 83. 1%, el restante de los rubros alcanz6 el 16. 9% 

en su total sobre la recaudaci6n total de los aprovechamientos

en el ejercicio en estudio. 

a. 2. 5.- LAS PARTICIPACIONES. 

Se entiende por participaciones la fracci6n o parte del ingreso - 
que cede un nivel de gobierno a otro en acato de una disposici6n

legal. 

Las facultades que tiene la federaci6n en materia impositiva en- 
cuentran su base en la Constituci6n Política de lo$ Estados Uni- 

dos Mexicanos, en el, articulo 73 Fracci6n XXIX, inciso 5o., enu- 

mera las fuentes inpositivás que solo pueden ser gravadas por la
federaci6n; señalando que las entidades rederativas participarán

de las contribuciones especiales sobre: 

l).- Energía eléctrica. 

2).- Producci6n y consumo de tabacos labrados. 

3).- Gasolina y otros productos derivados del
petr6leo. 
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4).- Cerillos y f¿Ssforos. 

5).~ Aguamiel y productos de su fermentaci6n. 

6).- Explotaci6n forestal. 

7).- Producci6n y consumo de cerveza. 

Las participaciones nacen de factores econ6micos ubicados en los
municipios, que es precisamente donde se asientan las empresas, - 

se llevan a cabo explotaciones mineras, 
agrícolas, etc. El Dis— 

trito Federal, inclusive, no es más que un gran municipio bajo - 

control federal. Las participaciones normalmente son de arriba - 

hacia abajo, el primer nivel gubernamental es quien participa a- 

jos siguientes. 

La federaci6n, en términos constitucionales, 
está obligada a par

ticipar al Distrito Federal, Estados y Municipios en los impues- 

tos que señala, sin embargo el régimen de participaciones se ha - 

venido estructurando con el transcurso del tiempo lo que ha per- 

mitido aumentar el ndnero de impuestos que
participan, 

actualmen

te de acuerdo con leyes reglamentarías el Departamento del Dis— 
trito Federal participa en los impuestos federales de acuerdo a- 

la Ley de Coordinaci6n piscal a
partir de 1980. 
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TABLA No. 6

PARTICIPACIONES POR IMPUESTOS FEDERALES

CONCEPTO
INGRESOS

REPRESEMOJON

1980

Total partiCipaciones
25 178 130 100. 00

Las que le correspon- 
dan conforme a la Ley
de Coordinaci6n Fis— 

24 470 998 97. 19
cal. 

Las correspondientes - 

a ejercicios fiscales
anteriores, pendientes 2. 81
de liquidaci6n y pago. 

707 132

FUENTE: Informe Anual de labores de la Tesorería del Distrito Fede
ral. 
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En su aspecto cuantitativo las participaciones están representa- 

das principalmente por las que correspondan conforme a la Ley de
coordinaci6n Fiscal que participa en un 97. 19% del total de par - 

tic ipaciones y es 61. 2% en los ingresos ordinarios totales del - 

ejercicio fiscal de 1980. 

B.- PENETRACION FISCAL DE LOS GRANDES RUBROS DE
INGRESOS DEL DISTRITO FEDERAL. 

De acuerdo con los ingresos obtenidos para el año
de 1980, la es

tructura fiscal del Departamento del Distrito Federal está cOm-- 

puesta por los ingresos ordinarios en 58. 6%, e ingresos extraor- 

dinarios 41. 4%; a su vez el total de - ingresos ordinarios se inte

gra de 15 renglones impositivos que
representan el 18. 4%, 22 ren

glones de derechos con el 8. 2%, 7 renglones de productos que re- 

presentan el 1. 2%, 13 de aprovechamientos con el 9. 3% y 2 de par

ticipaciones con el 62. 9%. En total son 59 conceptos con los cua

les el Departamento obtiene sus ingresos
ordinarios. 
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TABLA No. 7
INCREMENTO POR PERIODO Y TASA MEDIA DE CRECIMIENTO DE LOS INGRESOS

Y EGRESOS DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FUERAL
Miles de pesos) 

e== INGRESOS

1 9 7, 6

1) 

INGRESOS

1 9 8 0

2) 

CRECIMIENTO

ABSCILITAS RELATIVAS

2- 1) ( 2/ 1) 

TASA MEDIA

DE CRÍ=— 

MIENTO

Ingresos ordinarios 12 492 784 40 010 167 27 517 383 220. 3 34. 0

Imipuestos. 3 439 830 7 331 969 3 892 139 113. 1 21. 0

Derechos 1 439 680 3 300 403 1 860 723 129. 2 23. 0

Productos 310 688 469 818 159 130 51. 2 10. 9

Aprovecbandentos 1 687 847 3 729 847 2 042 000 121. 0 22. 0

Participaciones 5 614 739 25 178 130 19 563 391 348. 4 46. 0

Extracrdinarios. 3 190 320 28 227 657 25 037 337 784. 8 70. 0

T 0 T A L E S 15 683 104 68 237 824 52 554 720 335. 1 44. 0

EGRESOS 1- 5 220 658 67 753 751 52 533 093 345. 1 45. 0

FUENTE: Informe anual de labores de la Tesorería del Distrito Federal. 



68. 

Los datos anteriores presentan el problema fundamental de las 4 - 4 - 

finanzas peblicas en el Distrito Federal, lo que pone de maní- 

fiesa.o la necesidad de 11Pvar a cabo una investigaci6n analíti

ca del Sistema Fiscal, comprendido por la Ley de Hacienda del - 

Departamento del Distríto Federal, a fin de mejorar la estructu

ra de los elementos impositivos, adaptando nuevas tasas y cuo e- 

tas, incorporando nuevas bases y sujetos del impuesto, y en geh

neral haciendo más funcionales los procedimientos administrati- 

vos y de cobro de todos los renglones que integran los ingresos

ordinarios. Una restructuraci6n de las tarifas mediante el esta

blecimiento de tasas progresivas incrementará la recaudaci6n, - 

afectando a las personas con altos ingresos, por lo que, si es- 

ap= ve~ la capacidad contributiva de estos causantes, el De-- 

partamento estará en la posibilidad de sustituir ingresos ordi- 

narios por ingresos extraordinarios y hacer frente a las necesi

dades del gasto. 

Se han venido incrementando de año con año los ingresos ordina— 

rios del Departamento del Distrito Federal, este crecimiento se

debe al aumento que registran los grandes rubros que los compo- 

nen. De 1976 a 1980 los impuestos, derechos y productos han te- 

nido un crecimiento que no corresponde al que tienen los ingre- 

sos ordinarios, en cambio los aprovechamientos y las participa- 

ciones tienen un crecimiento de mayor significaci6n que los in- 

gresos ordinarios a los guales pertenecen, las participaciones - 
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en impuestos federales representan el principal rubro, pues en ---- 

1980 constituye el 62. 9% de los ingresos ordinarios, lo que sig- 

nifica que más de la mitad de los ingresos del Departamento pro- 

vienen de impuestos establecidos por la federaci6n; una restruc- 

turaci6n fiscal resulta más necesaria en los renglones que ten— 

gan un comportamiento y t n representaci6n menos amplios y diná- 

micos que las participaciones; esto viene a mostrar la existen— 

cia de una completa dependencia econ6mica para el Departamento - 

del Distrito Federal, que se acentúa cada vez más ante el debili

tamiento de las fuentes de ingresos propios de esta entidad; --- 

más de la mitad de los ingresos del Departamento dependen de ren

dimientos que se obtengan por impuestos federales. Las participa

ciones, no obstante la importancia que tienen, no pueden dejarse

de estudiar en beneficio de las finanzas públicas locales, aún - 

cuando su rendimiento depende del que obtiene la Secretaria de - 

Hacienda y Crédito Público, las entidades, en este caso dl Depar

tamento del Distrito Federal, por interés propio debe procurarse

mayores ingresos por concepto de impuestos federales. D6nde se - 

requiere de mayor dinamismo es en las demás fuentes de ingresos - 

a fin de que sus rendimientos mejoren las finanzas del Distrito - 

Federal. 

Los impuestos ocupan el segundo lugar de representaci6n antellos

ingresos ordinarios, como se mencion6 anteriormente son el tipo- 
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de ingresos que cdnstituyen la forma más directa, natural y segil

ra para financiar las actividades p1blicas, 
ya que se trata de - 

los ingresos tributarios propiamente dichos; por esta caracterís

tica son los ingresos más indicados para seguir el dinamismo de - 
las participaciones¡ 

mediante un mejoramiento legal y adminis— 

trativo en cada uno de los renglones que los componen; 
hasta la - 

actualidad se han llevado a cabo frecuentes estudios y modifica- 

ciones en el ordenamiento legal del objeto, sujeto, base y tasa - 

de los impuestos. La demanda cada vez mejor de servicio pfiblicos

hace aumentar las funciones del Departamento del Distrito Fede— 

ral, por lo que el sistema impositivo debe ir de acuerdo al desa

rrollo econ6mico y social de la ciudad de México. 
son necesarias

nuevas reformas tendientes a dotar de mayores recursos la estruc

tura tributaria del Departamento del Distrito Federal. 

El tercer lugar de representaci6n en los ingresos ordinarios lo - 
comprenden los aprovechamientos, sin embargo esta importancia re

sulta de carácter pbjot~; a medida que crezcan los ingresos

por este concepto significa haberse inten@ifficado la actividad

de cobro de los renglones que los componen, lo que indica que en

ejercicios fiscales anteriores, respecto a cada año, se dejaron - 

de cobrar oportunamente ingresos por concepto de impuestos, dere

chos y productos, 
as¡ lo muestra la recaudaci6n de rezagos y re- 

cargos como renglones más representativos del total de aprovecha

mientos. En consecuencia una menor recaudadi6n en los rezagos, - 
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producto del cobro oportuno de los créditos fiscales, pondrá

cuantitativamente en mejores condiciones a los demás ingresos

del Departamento del Distrito Federal, haciendo disminuir la im- 

portancia de los aprovechamientos. Este rubro puede mejorar su - 

captaci6n cualitativamente adoptando mejores y eficientes siste- 

mas - tanto administrativos como legales, estos últimos basados en

el respeto a las leyes. Una gran fuga de ingresos se debe por - 

ejemplo, al incumplimiento del pago de infracciones automovilis- 

ticas ( parquáaaétros), precisamente por la falta de control admi- 

nistrativo para hacerlas efectivas. 

Con respecto al total de ingresos ordinarios, los derechos repre

sentan el cuarto lugar, su importancia se deriva en gran medida - 

a que año con año es mayor el número de demandantes de servicios

públicos; como resultado del crecimiento de la poblaci6n en el - 

Distrito Federal, es cada vez mayor el número de personas que cu

bren las tarifas por dichos servicios; cabe señalar que estos in

gresos son irregulares en la recaudaci6n anual por las siguien— 

tes razones: sus principales renglones como son el servicio de - 

agua potable y los derechos por servicios de la Direcci6n Gene— 

ral de Policia y Tránsito ( placas), tienen caracterIsticas que - 

los hacen variar, en el caso del agua por los aumentos de consu- 

mo, en el caso de las placas porque los derechos se causan cada - 

dos años, lo cual refleja una mayor recaudaci6n en lás años pares

No obstante comprender 22 renglones de ingreso, loa derechos tie
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nen una recaudaci6n más baja en comparaci6n con el impuesto pre- 

dial, siendo este un s6lo rengl6n de los impuestos; 
esta situa— 

ci6n se explica en funci6n a que los derechos se han establecido

en base a cuotas y tarifas específicas que no justigican el cos- 

to del servicio. En este sentido es necesario restructurar las - 

tarifas, de lo contrario el ingreso que se perciba, 
no será sufi

ciente para' cubrir el gasto que inplica el servicio; 
en el caso espe 

cifico del agua, se han reformado recientemente las tarifas, 
sin

embargo la prestaci6n del servicio sigue por abajo de su costo. - 

La introducci6n de agua potable es uno de los más caros para la- 
haciendadel Departamento del Distrito Federal ya que se adquiere

de lugares lejanos a esta ciudad. 

La importancia de los productos en el total de ingresos ordina— 

rios es la menos significativa, se trata de un rubro compuesto - 

por siete renglones de ingreso, entre los que se encuentra el de

establecimientos y empresas del D. D. F., que registr6 tan solo

1 000 pesos en 1980; esto revela que para las autoridades del

Distrito Federal no resulta de interés la promoci6n de productos

como fuente de ingresos, su política es establecer el menor ndme

ro posible de establecimientos comerciales y
de servicios; 105 - 

productos son el rubro de mayor promoci6n, 
requiere para figurar

como fuente importante en la generaci6n de ingresos. si tomamos - 

en cuenta el concepto del C6digo riscal de la Federaci6n respec- 
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to a los productos, resulta que expresa mayor amplitud a la que - 

normalmente se le ha dado en el Distrito Federal. El Departamen- 

to restringe esta fuente de recursos limitándose a las activida- 

des relacionadas con la explotaci6n de sus bienes patrimoniales; 

actualmente se requiere de mayor participaci6n del gobierno cap¡ 

talino en las actividades econ6micas, para atender las necesida- 

des de la poblaci6n, lo cual permite a la vez, aumentar sus in— 

gresos por concepto de productos. 
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En términos de obligaciones fiscales se denomina predio a la por

ci6n de terreno, que puede tener o no varios propietarios, 
cuYo- 

perímetro se encuentra limitado por linderos de propiedades aje- 

nas; un predio se considera edificado cuando el perímetro que lo

comprende tiene construcciones permanentes que revelan un aprove

chami ento a largo plazo, no se considera edificado cuando carece

de ellas o cuando las tiene pero son provisionales. 
El impuesto - 

sobre los predios es la cuota con que grava el Departamento del - 

Distrito Federal a los propietarios o usufructuarios de bienes - 

raíces rústicos y urbanos, se le puede llamar también: impuesto - 

territorial, contribuci6n inmobiliaria, impuesto sobre inmuebles

e impuesto a la propiedad raíz. 

La propiedad raiz urbana es aquella que se encuentra localizada - 

en zonas que cuentan con servicios necesarios como
son: servi--- 

cios de seguridad, alumbrado público, agua potable, drenaje, etc, 

y donde el uso del suelo está destinado principalmente a la cons
trucci6n de viviendas y al establecimiento. de industrias y comer

cios. La propiedad rústica a pesar de estar comprendida en el -- 

Distrito Federal, carece de los servicios que existen en las pro

piedades urbanas, y generalmente se le destina a fines agrícolas

y ganaderos. 

Los elementos para el impuesto son cuatro: 
objeto, sujeto, base - 

y tarifa. 



C A P I T U L 0 111

CONSIDERACIONES SOBRE LOS ELEMENTOS

JUSTANTIVOS DEL IMPUESTO PREDIAL EN

EL DISTRITO FEDERAL



76. 

A). OBJETO DEL IMPUESTO

El objeto del impuesto es la materia sobre la cual recae el gra

vamen, o sea, el acto 0 situaci6n prevista por la ley como he— 

cho que genera un ci édito a favor del fisco y que se grava en - 

términos que la propia ley determina. El objeto del impuesto -- 

predial es en si el predio, 
físicamente es la porái6n de terre- 

no, incluyendo sus construcciones permanentes si cuenta con --- 

ellas. . 

As!, el objeto del impuesto predial incluye la propiedad o pose

si6n de las construcciones permanentes; 
pero tratándose de pre- 

dios rnsticos s6lo incluye la propiedad o posesi6n de las cons- 
trucciones permanentes que no sean utilizadas

directamente, por

propio destino, en fines agrícolas, ganaderos, forestales o de - 

vigilancia de la heredad, en el objeto del impuesto participan - 

todos los valores agregados de la tierra, pero que justifican - 

de alguna forma una inversi6n considerada como una mejora a los
predios. Deja de ser objeto del impuesto predial, 

la propiedad - 

o posesi6n de predios cuando los titulares de esos derechos --- 
sean la Federaci6n, el Departamento dél Distrito Federal, 

los - 

Estados y Municipios. Cuando un predio requiera de ser expropia

do o nacionalizado, el impuesto dejará de causarse en el
momen4—, 
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to en que una entidad pública tome posesi6n de él. Si por alguna

circunstancia la expropiaci6n o nacionalizaci6n no se llevase a- 

cabo, el impuesto se causará nuevamente en la fecha que el pre— 

dio sea entregado a sus propietarios. 

B). SUJETO DEL IMPUESTO. 

El vínculo jurídico que crea la ley entre el fisco y el contribu

yente, da origen a un crédito en favor del primero y a una obli- 

gaci6n de cubrirlo para el segundo, de ahí que el fisco sea un - 

sujeto activo y el causante un sujeto pasivo; el sujeto activo - 

recae en la FederaCi6n, el Departamento del Distrito Federal, -- 

los Estados y Kunicipios por ser las instituciones que legalmen- 

te pueden demandar las contribuciones, con la finalidad de cu--- 

brir los gastos públicos respectivos; el sujeto pasivo es la

persona - flsica o moral -. que tiene la obligaci6n de pagar el - 

impuesto en los términos establecidos por la ley. Para este suj 

to la obligaci6n nace en el momento de convertirse en acreedor— 

fiscal ante una relaci6n tributaria, quedando legalmente obliga- 

do a pagar sus impuestos. 22/ 

Al entrar en vigor la Ley de Hacienda del Departamento del Dis'- j- 

trito Federal en 1942, el sujeto del impuesto predial se form6- 

por el propietario del predio, por su poseedor cuando no tuviera- 
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propietario o cuarrdo el predio estuviera sustraido a la posesi6r1

del propietario. En la actualidad la ley de Hacienda mencionada, 

comprende a los sujetos segdn su deuda y responsabilidad en la - 

siguiente forma: 

I
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DE w

TABLA No. 8 4 LA
CIASIFICACION DF LOS SUJETOS PASIVOS .. < y

POR DEUDA PROPIA POR DEUDA AJENA POR DEUDA AJENA POR DEUDA AJENA

Y RESPONSABILIDAD Y RESPONSABILIDAD Y RESPONSABILIDAD Y RESPMSABILIDAD
DI= A OBJETIVA SCLIDARIA SUSTITUTA 1

1.- Propietarios - 1. Los adquiren— 1. Los propieta-- 1. Los errpleados de

de predios ur- tes de pre--- rios de pre— IQ- Tesotaría del

banos y rtísti- dios urbanos. dios que hubie Distrito Federal

cos. sen prometi(36- que otorgue cer- 

en venta. tificados de no - 

adeudos cuando - 

este existe. 

2.- Poseedores de- 2. Los adquiren- 

predios urba— tes. de pre— 

nos y rGsticos dios Msticos

3.- los ficleiccmi- 

tentes, mien— 

tras sean po— 

seedores del - 

predio. 

4.- Los fideicomí- 

sarios, cuando

esten en pose- 

si6n del pre— 

dio aun sin — 

trasmitirles - 

la propiedad. 

2. Los propieta - 

rios que huble 

ran vendido — 

con reserva de
dominio, 

FUENTE: Basada en la clasificaci6n de Mario Púgliese, "Instituciones de Derecho
Financiero'.' 
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La responsIbilidad de pago del sujeto pasivo proviene de diferen- 

tes conceptos que están dados en atenci6n al origen del crédito - 

fiscal, ya sea que un s(Slo sujeto le de nacimiento o en concurren

cia de otras personas, o que 61 éste sustituyendo un deudor primi

tivo, etc. 

El sujeto pasivo por deuda propia y responsabilidad directa. Den- 

tro de esta categor?a queda -!comprendido el sujeto que da nacimien

to al crédito fiscal, o su sucesor en caso de muerte ( heredero); - 

así como las sociedades ( personas morales) que. dán--ori9en al -C~. tDQ

quedan sustituidas por otras cuando llegan a desaparecer. 

El sujeto pasivo por deuda ajena y responsabilidad objetiva. 
En - 

este caso el sujeto lo comprende la persona física o moral que ad
4. 

quiere un bién inmueble ( predio con o sin construcciones), que in

cluya deudas de impuesto predial que el anterior propietario no - 

pag6; por lo cual esta responsabilidad se trasihite a quién adquie

re en propiedad dicho bien, y as£ sucesivwwnte se aplica sobre - 

los nuevos propietarios. 

Sujeto pasivo por deuda ajena con responsabilidad solidaria. 
Este

se refiere a los sujetos que son obligados a pagar sus créditos - 

fiscales como son agua, predial y cooperaci6n para obras pfiblicas, 

antes de que realicen alquna operaci6n de venta de un bien inmue- 
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ble. El pago de estos cr6ditos se utiliza con fines prácticos

para garantizar su recaudaci6n, por lo cual todo contrato de

compra -venta con trámite oficial se hará bajo la responsabili-- 

dad del notario, previa constancia de no adeudos expedida por

la Tesorería del Departamento del Distrito Federal. 

sujeto pasivo por deuda ajena y responsabilidad sustituta, 
En - 

esta 51tima categoría se encuentran los sujetos que se constitu

yen en deudores del fisco por el hecho de expedir certificado - 

de no adeudo y que por error no se hayan percatado de que sí lo
había. Esto -ocurre con los empleados de la Tesorería encargados

de expedir dichos certificados, por lo que son ellos quienes -- 

quedan como responsables directos al presentarse esta situaci6n

En la determinaci6n del sujeto que soporta él tributq la Ley de

Hacienda del Depar tamento del Distrito Federal ha tomado al pro

pietario o poseedor de un predio, pues es el beneficiado y como

tal es quien debe soportar el gravámen; como todo impuesto, el - 

predial debe cumplir con ciertas características para poderse a

plicar y para que resulte adecuado. 
Desde el punto de vista ju- 

rídico, una de las características del impuesto predial se cum- 

ple al quedar establecidos los ordenamientos y procedimientos - 

análisis - 

por las leyes generales y secundarias respectivas; 
el

de ellos nos indica que se trata de un impuesto de carácter ge- 



82. 

neral, que grava a la propiedad raíz sin observar casos particu- 

lares. Ante la constituci6n todo ciudadano es igual y tiene los - 

mismos derechos, por consiguiente si el ciudadano tiene la obli- 

gaci6n de contribuir para los gastos públicos, la tributaci6n -- 

del impuesto predial debe ser general a fin -de que ningún causan

te escape a éste gravamen. 

Como resultado de las experiencias logradas en legislaciones an- 

teriores, actualmente la interpretaci6n que se hace del objeto ~ 

y del sujeto del impuesto predial es
aceptable; la ley de Hacien

da del Departamento del Distrito Federal estipula -que sea la tie

rra la fuente impositiva y su propietario o poseedor el sujeto - 

quien soporte el impuesto# sin embargo es evidente que hay dos - 

situaciones que escapan al principio de justicia de Adam Smith. - 

Para el sujeto del impuesto no interesa la explotaci6n que se ha
1

ga del predio, puede ser directa que el propietario goce directa

mente! de3- Ioá báñéfici0s o indirecta cuando el beneficio proviene

de la renta que produce, pues desde este punto de tista si es -- 

quien debe soportarlo; pero en el caso del arrendamiento, el pro

pietario que alquila su predio tendrá la idea permanente, 
de ha- 

cer partícipe al arrendamiento de una parte del impuesto que re- 

cae sobre el bien gravado, y la forma de lograrlo es aumentándo- 

le la renta. Un segundo caso se presenta cuando un propletario - 

pone en venta su bien inmueble y considera en ella la oportuni— 
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dad de recuperar los impuestos pagados. Se trata de dos cuestio- 

nes diferentes que presentan problemas de impacto y traslaci6n - 

del impuesto, los cuales quedan fuera deila consideraci6n legal - 

de nuestras leyes fiscales. 

C). BASE DEL IMPUESTO. 

La base es la cuantía sobre la que se determina el impuesto a -,-: 1

cargo del sujeto deudor de un crédito fiscal. La diferencia eni— 

tre el objeto y la base del impuesto, es que el primero represen

ta la materia sobre la cual recae el gravamen, y la base es la - 

cantidad del objeto sobre la que se aplica la tarifa. 

Señala la Zkey de Hacienda del Departamento del Distrito Federal-, 

en su artículo 36, como bases del impuesto. 

1. El valor catastral del predio. 

II. La renta que produzca o sea susceptible de producir el ~¡ o. 

La base del Impuesto Predial es el valor catastral de los pre --- 

dios incluyendo el de las construcciones o mejoras con que cuen- 

te, esta base sirve para determinar el porcentaje que se va a -- 

gravar en la consideraci6n de dos criterios: como un impuesto al

valor y como un impuesto a la renta que produce o que es suscep- 

tible de producir la propiedad raíz. Es un impuesto al valor en- 
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el sentido de que la tasa que se aplica es sobre la unidad mone 

taria conforme al valor catastral del predio, y un impuesto a la

renta por tratarse de un tributo basado en la renta que obtiene - 

el propietario de un predio cuando lo dá en arrendamiento. 

La base valor catastral se aplica cuando el predio no sea objeto

de arrendamiento, o cuando aCn siendo objeto de arren~ iento

los predios son: rústicos, urbanos si no tienen construcciones

permanentes y los que están acondicionados para espectáculos Y

diversiones públicas, actividades deportivas, sanatorios y escue

las. La base de rentas se aplica cuando el predio sea objeto de - 

arrendamiento total o, parcial, 7salvo los ptedi-os7riasticos y urba

nos si no tienen construcciones permanentes. 
La base del ¡= pues- 

to puede ser determinada por los siguientes procedimientos: 

1) Por presenci6n , fiscal, deducido por signos dwjeri<Dte!á. 

2) Por declaraci6n del contribuyente; 

3) Investigací6n por el fiSCO, por medio de valuadores. 

4) mixto, por declaraci6n del contribuyente e investiga— 

ci6n comprobatoria por el fisco. 

El -primer procedimiento está expuesto a muchos errores, los sig— 

ino.s externos no corresponden por lo general al verdadero valor -- 

del inmueble; el segundo está expuesto a ocultaciones y defrauda
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ciones; el tercero se presta a graves abusos y especulaciones; - 

el cuarto procedimiento implica, una penalidad para los contribu

yentes que declaren datos falsos y un derecho para el fisco en - 

comprobar si existe una falsa declaraci6n. 

Para determinar la base del impuesto predial debe llevarse a ca- 

bo la valuaci6n catastral de los predios, para lo cual se toma - 

en cuenta los siguientes factores: 

1.),. Usos del suelo. 

2). Servicios Urbanos. 

3). Características Topográficas. 

4). Estructura de las construcciones. 

S). Valor comercial. 

El valor comercial de los predios es el precio más alto que al— 

canzan en el mercado; el valor catastral es el que fija la Teso- 

rería a un predio mediante una valuaci6n; el primero no se utili

za como base del impuesto. predial por estar sujeto a cambios de

oferta y demanda del suelo, por lo que si la base se determina - 

en funci6n a 61 resulta un gravamen incierto; la Ley de Hacienda

del Departamento del Distrito Federal. sefiala que el valor catas- 

tral debe quedar establecido de acuerdo a la capacidad contribu- 

tiva del causante, para lo qual no será mayor el valor comercial.. 
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ina

La valuaci6n catastral de los predios se realiza con la determ _ 
ci6n del valor unitario del terreno y de la

construcci6n, para lo

cual se usa el método de mercado 23/, que consiste en hacer una- 

comparaci6n de antecedentes de compras y ventas
recientes, por -- 

ejemplo, , operaciones efectuadas en notarias, 
anuncios en distin- 

tas fuentes, precios de compra y venta, etc. Para la investiga--- 

ci6n de los factores determinantes del valor del predio 0 terre— 

no, en el caso de las construcciones, es de gran interés la clase

de materiales empleados Y la calidad de la mano de obra. Si la va

luaci6n incluyera unicamente el valor del terreno benef&ciaría a - 

los propietarios de grandes recursos, 
que son los que cuentan con

los medios para realizar inversiones y canalizarlas hacia las me~ 
joras de un predio; por lo que desde el punto de vista social re- 

sulta un método inequitativo, que repercute también en el campo - 

fiscal al no significar una aportaci6n tributaria cuando ocurrie- 

ráñ dicháslite oras. Si la valuaci6n incluyera exclusivamente el - 

valor de la ocinstrucci6n la desventaja es de mayor consecuencia, - 

el impuesto sobre las edificaciones sería un factor entorpecedor - 

del crecimiento econ6mico Y un elemento de contra- estímUlO urba--i- 
nistico. 

La combinaci6n de los dos procedimientos tiene mayores ventajas, - 

la conformaci6n entre el valor del terreno y el de la construc— 
ci6n evita las desventajas que presentan por

separado. 
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La ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal sigue— 

el criterio australiano de considerar en un s6lo valor el terre- 

no y sus construcciones; dispone que la valuaci6n se haga separa

damente para la tierra y las construcciones permanentes, la suma

de los valores resultantes es el valor catastral ( artículo 58), - 

la ventaja de llevar a cabo ésta práctica conduce a resultados - 

equitativos, tanto desde el punto de vista de la capacidad de p l

go del causante, como del beneficio que producen el predio y sus

mejoras al aumentar de valor, pues gran parte de la inversi6n de

las personas de destina al patrimonio residencial. 

La determinaci6n de la base renta se logra por medio del contra- 

to de arrendamiento previa declaraci6n del contribuyente; si las

rentas manifestadas son notoriamente inferiores a las que pueda - 

producir un predio, se práctica la valuaci6n del mismo, para de- 

terminar la renta que es susceptible de producir y si ésta es ma

yor en 20% a la declarada por el contribuyente, se tendrá como - 

base del impuesto ( artículo 50 I#ey de Hacienda del Departamen- 

to del Distrito Federal). 

A partir de 1942 se han registrado importantes cambios en la de- 

terminaci6n de la base del impuesto predial en el Distrito Fede- 

ral en éIste año, al entrar en vigor la Ley de Hacienda del Depar

tamento del Distrito Federal, qued6 establecida como base grava- 
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ble el valor catastral y las rentas de los predios. En 1945 la - 

misma ley determinaba que la base gravable fuera el valor mayor - 

entre el catastral y el de renta de un predio. En 1953 la base - 

se determinaba por el valor catastral del predio, o por la renta

que produce o es susceptible de producir. En 1974 la base grava- 

ble es el 90% del valor catastral del predio o de las rentas men

suales que produzca o sea susceptible de producir. Los cambios - 

en la determinaci6n de la base han tenido como orii#en lograr una

mejor adaptaci6n con las tarifas de este impuesto; cuando éste- 

fu.6 proporcional se aplic6 sobre el 100% de la base, al entrar- 

en vijor la tarifa progresiva se aplica a una base gravable del - 

90% sobre el valor catastral o las rettas de los predios. 

Por otro lado, la base del impuesto predial ha tenido dos modift

caciones positivas desde el punto de tista fiscal. De 1959 a

1974 la base debla ser md.dificada por una revaluaci6n de prediOEi

cada cinco años; actualmente la Ley de Hacienda del Departamento

del Distrito Federal señala que el valor catastra . 1 debe ser ac— 

tualizado cada dos años. Esto significa captar en menor tiempo - 

la plusvalla 24/ generada por la propiedad inmueble!' para lograr

lo es necesario actualizar su valuaci6n de acuerdo con las mejo- 

ras que se le hagan ya sean constructiones, 
reconstrucciones, -- 

ampliaciones o cuando aumente de valor provocado por el estable- 

cimieñto de un fraccionamiento cercano. 
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D). TARIFA DEL IMPUESTO. 

La tarifa del impuesto es el conjunto de tasas de gravamen en -- 

forma de lista, correspondientes a diferentes montos de base im- 

positiva. 

La evoluci6n de las tarifas en el Distrito Federal presenta re— 

formas muy importantes. Partiendo del año de 1942, el Impuesto -- 

predial fué de aplicaci6n anual y de una sola tasa, 12. 60 al mi- 

llar anual, proporcional a cualquier monto de valor catastral

para la base renta también fué exclusiva, 12% sobre el 87% de

las rentas mensuales. En 1954 la tasa siguí6 siendo del 12. 60 al

millar anual, pero de aplicaci6n sobre el 75% del valor catas--- 

tral, en 1975 se opta por el Éistema de tasas progresivas que— 

dahdo de la siguiente manera: 
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TABLA No. 9. 

RANGOS PARA CALCULAR EL IMPUESTO PREDIAL BASE VALOR EN
EL DISTRITO FEDERAL

TASA MENSUAL
BASE VALOR QUE SE APLICA
CATASTRAL

Hasta 150 000 1. 00 al millar

Hasta 250 000 1. 05 al.,nrillar

Hasta 500 000 1. 10 al millar

Hasta 1 000 000 1. 20 al millar

Hasta 2 500 000 1. 30 al millar

Hasta 5 000 000 1. 40 al millar

Hasta 10 000 000 1. 50 al millar

Hasta 20 000 000 1. 60 al millar

Más, de 20 000 000 1. 70 al míllar

FUENTE: Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Pederal, - 

México 1980. 
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La aplicaci6n de <5sta tarifa es sobre el 90% del valor catastral

de los predios urbanos edificados, sobre el 90% del valor catas- 

tral de los predios urbanos no edificados aumentando la tasa co- 

rrespondiente en 20% y sobre el 90% del valor catastral de los - 

predios rústicos con el 50% de las tasas que les correspondan. 
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TABLA No. 10

RANGOS PARA CALCULAR EL IMPUESTO PREDIAL EN BASE RENTA
EN -EL DISTRITO FEDERAL

BASE RENTA TASA MENSUAL

QUE SE APLICA

Hasta 8 500. 00 14. 5% 

Hasta 17 000. 00 15. 5% 

Más, de 17 000. 00 16. 51

FUENTE: Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, - 
México 1980. 
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Cuando la base es la renta, el impuesto se causa sobre el 90% de

las rentas mensuales que produzcan o sean susceptiblés de produ- 
1

cir los predios. 

El impuesto predial en el Distrito Federal dej6 de ser proporcio

nal en 1975, para adoptar el sistema de tasas progresivas. La di

ferencia entre estos sistemas es la forma de aplicaci6n de las - 

tarifas: la tasa proporcional consiste en señalar un porcentaje - 

fijo para todos los valores de la base impositiva, la tarifa pro

gresiva es un conjunto de tasas que crecen a medida que aumenta - 

el valor de la base. La raíz del impuesto predial proporcional - 

la podemos encontrar desde la celebraci6n de la segunda conven— 

ci6n nacional fiscal, donde la tendencia al impuesto predial pro

porcional fué mayor a la del impuesto predial progresivo. Se ar- 

gumentaba que éste impedía la acumulaci6n de la propiedad,, crite

rio que tuvo como fundamento el principio de proporcionalidad de

Adam. Smíth, en el sentido de que los causantes debían tributar - 

en igual proporci6n, es decir, para diferentes valores catastra- 

les una sola tasa de aplicaci6n. 

El impuesto predial progresivo ha constituído un factor muy im— 

portante en el fortalecimiento de la Hacienda PIblica del Depar- 

tamento del Distrito Federal, gravando con una tasa mayor a las - 

propiedades de alto valor, ya que sus dueños son los que reciben
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mayores beneficio¿ por los servicios pfiblicos, 
además de la plus

valla que genera la infraestructura. 

En el Distrito Federal se conceden las siguientes exenciones en - 

el pago del impuesto predial. 25/ 

1. Total por tiempo indefinido: 

a) A predios que sean destinados exclusiva y. gratuitamente - 

para fines de beneficiencia o de educaci6n. 

b) Cuando los predios sean propiedad de organismos o institu

ciónes cuyas leyes conceden la exenci6n. 

c.) Cuando los prédios sean propiedad de Estados extranjeros - 

que cumplen misiones diplomáticas. 

d) Cuando los predios sean ejidos o constituyan bienes comu- 

nales y sean explotados totalmente con fines agropecua— 

rios. 

e) Cuando se trate de terrenos destinados a cementerios. 

li. Por una sola vez a las personas siguientes; 

a) Trabajadores al servicio del Estado y miembros del ejérc! 

to, armada y fuerza áerea nacionales. 
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b) Pensionados o jubilados incorporados a la Ley del ----- 

ISSSTE. 

III. Parcial, por tiempo indefinido: 

a) Predios edificados declarados oficialmente como monu-,? 

mentos por su patio o planta, pagan el 50% del impues- 

to que les corresponde.. 

b) Predios edificados declarados como monumentos -!por te— 

ner detalles arquitect6nicos y artístic0sr pagan 80% - 

del impuesto que les corresponde. 

c) Predios destinados a actividades deportivas, pagan el - 

50% del monto del impuesto que les corresponde. 

Iv. Parcial por tiempo definido: 

a) Se paga durante diez años él 50% del monto del impues

to que corresponda a casas- habitacift, ubicadas en co- 

lonias que el Departamento del Distrito Federal consi- 

dere proletarias u obreras. 



CAPITULO IV

ANALISIS CUANTITATIVO DEL IMPUESTO PREDIAL EN EL
DISTRITO FEDERAL
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A) EL CATASTRO Y SU INFLUENCIA EN LA RECAUDACION DEL IMPUESTO PRE
DIAL

En el Distrito Federal la Recaudaci6n del Impuesto Predial está -a

cargo de la Tesorerla del Departamento del Distrito Federal, la

cual efectda el proceso recaudatorio a través de la Direcci6n --- 

del Impuesto de la Propiedad Raíz, la que a su vez se enr5arga de - 

la Administraci6n de este impuesto, así como de la interpretaci6n

y aplicaci6n de disposiciones de la Ley de Hacienda del Departa— 
mento del Distrito Federal respecto al impuesto Predial. 

a

Entre las funciones más importantes que desarrolla la Direcci6n - 

del Impuesto, y que contribuyen a la recaudaci6n del impuesto por

concepto de impuesto predial destacan las actividades catastra---- 

les, las cuales se cumplen por los Departamentos,--diiiPadrones, Top2

grafía. y Avalnos. 

Departamento de Padrones. En este Departamento se encargan de a- 

signar los números de cuenta a predios localizados en zonas catas

tradas y no catastradas, 
controlar, depurar y conservar los padro

nes, entregar a los interesados las notificaciones devueltag- por

el correo, y elaborar las relaciones de predios que están ligados

a obras de planificaci6n, así como de los movimientos y cambios - 

al padr6n. 
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El catastro es un sistema de libros que registra los planos y da- 

tos particulares de cada predio, tales como ubicaci6n, 
linderos,- 

calindancias, 
superficie, valor catastral, número de cuenta y nom

bre del propietario, etc. En el Distrito Federal, de acuerdo con - 

la Ley de Hacienda del Departamento
del Distrito Federal, el ca— 

tastro se integra con los siguientes padrones: 

1.- Gráfico, que se compone por: 

a) Plano general catastral del Distrito Federal. 

b) Planos parciales catastrales del Distrito Federal. 

II.- Numérico, que registra: 

a) El número de cuenta del predio. 

b) El nombre del sujeto -del impuesto. 

c) La ubicaci6n del Predio. 

d) La base y la base gravable. 

e) La cuenta del impuesto. 

III.- Alfabético, que indica: 

a) El nombre del sujeto del impuesto. 

b) La nacionalidad del sujeto del impuesto. 

c) El domicilio del sujeto del impuesto. 

d) El número de cuenta del Predio. 
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IV.- De exenciones, que registra: 

a) El número de, cuenta del predio. 

b) El nombre del sujeto del predio. 

c) La ubicaci6n del predio. 

d) El fundamento legal de la exenci6n. 

e) La fecha de iniciaci6n de la vigencia de la exenci6n

y fecha de su terminaci6n. 

Para la aplicaci6n del impuesto predial es fundamental la integra

ci6n del padr6n fiscal, o sea la relaci6n de informaci6n que se - 

requiere para recaudar el impuesto. El padr6n se forma en base a- 

las altas registradas de los causantes, dando un 6rden alfabético

y asignandoles un número de cuenta a su
propiedad; se dá de alta - 

todo individuo que cuente con una propiedad raíz debidamente acre

ditada por títulos notariales, así como a las personas que hacen - 

uso o que gozan del usufructo de un predio. 

Departamento de Topografía. Le corresponde a este Departamento - 

la práctica de deslindes y limitaciones del Distrito
Federal; eji

dos, terrenos comunales y levantamientos; obtener la informaci6n- 

de zonas rústicas para el control de las cuentas
prediales; elabo

rar los planos de regiones catastrales con valores de calle, 
dibu

jar los planos de manzanas y de predios, así como la integracift- 

de planos de conjuntos de regiones catastrales y Delegaciones Po- 

líticas. 



100. 

Con el fin de cono'cer la ubicaci6n y definir los perímetros del - 

Distrito Federal, la ciudad de méxico se divide en regiones cuyos

perímetros son señalados por la Tesorería del Distrito Federal. - 

Las regiones catastraaas urbanas se dividen en manzanas y predios. 

Otras de las funciones que desarrolla el Departamento deiTbpogra- 

fía, es la captaci6n de predios no registrados mediante la inter- 

pretaci6n de las fotografías áereas del Distrito Federal, compa— 

rando la fotografía contra los planos de la regi6n para detectar - 

faltantes o modificaciones de predios; compara los planos contra - 

los listados de las cuentas en giro, para detectar el número de - 

causantes que no cubren impuesto predial. 

Departamento de Avalúos. Este Departamento tiene a su cargo la e- 

valuaci6n de los predios urbanos y rústicos, tanto edificados co- 

mo no edificados determinando las rentas que producen o son sucep

tibles de producir los predios. 

Desde el punto de vista fiscal, el objetivo fundamental del catas

tro, es determinar la base del impuesto predial mediante el cono- 

cimiento de datos relativos al sujeto y su -propiedad. 

Después de las anotaciones del causante y del predio, se procede - 

al avalúo de la propiedad para tijar la base del impuesto. La pri

mera valuaci6n de los predios es diferente a una revaluaci6n . -- 
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Cuando un predio se valúa por primera vez se considera
además, - 

el valor de las mejoras, construcciones o reconstrucciones: 
que - 

hayan aumentado el valor del predio. En el primer caso es necesa- 

rio disponer de peritos valuadores que garanticen la calidad de - 

los datos; en el segundo caso, como ya se cuenta con los datos so

bre la superficie del predioí no es necesaria la intervenci6n de - 
peritos valuadores, la actualizaci6n se hace en funci6n al aumen- 

to oficial de valor de terreno y de los materiales de construc--- 

ci6n. 

La valuaci6n de la Propiedad Raíz en el Distrito Federal es de -- 

dos clases: Transitoria y definitiva. Es transitoria cuando se e- 

fectúa a predios ubicados en zonas no catastradas, 
estimada sobre

el valor de los predios en la fecha de hacer la
valuaci6n; es de- 

finitiva cuando se practica en regiones o zonas que se encuentran

catastradas. Para llevar a cabo la valuaci6n se sigue un método - 

sintético, que determina la base del impuesto por declaraci6n del

contribuyente o bien, un método analítico cuando dicha valuaci6n- 

es en base paricial. En el Distrito Federal se usan los dos proce- 

dimientos,. en unos casos la declaraci6n del contribuyente sirve - 

para fijar la base del impuesto, en otras, la valuaci6n practica- 

da por los peritos autorizados por la Tesorerlal0 ett Departamento - 

del Distrito Federal Los dos procedimientos son
susceptibles de - Yw- 



102. 

aplicarse, sin embargo el primero suele presentar el inconvenien

te de estar sujeto a reclamaciones tanto de parte del causante - 

como del fisco; la reclamaci6n de parte del causante, se origina

cuando a su juicio existe error en la apreciaci6n de las caracte

rísticas, fisicas o externas del predio; hay reclamaciones por ~ 

parte del fisco, cuando se considera que existe una falsa decla- 

raci6n del causante respecto a la base manifestada. 

Cuando el impuesto debe causarse sobre la base de valor catas--- 

tral, este será determinado por la Tesorería del Distrito Fede— 

ral y deberá aproximarse lo más posible al valor comercial que - 
tenga el predio, en la fecha en que deba entrar en vigor el ava- 

lúo correspondiente ( art. 66, Ley de Hacienda del Departamento - 

del Distrito Federal.)- 

El valor catastral de los predios debe ser actualizado en los si
guiéntes casos: 

1.~ Cuando el valor del predio tenga una antigüedad de más de -- 

dos afios. 

2.- Cuando en el predio se hagan construcciones, 
reconstruccio~- 

nes o ampliaciones de las construcciones ya
existentes. 
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3.- Cuando la totalidad o parte del predio sea objeto de trasla- 

do de dominio, salvo que en el avalúo vigente tenga una anti

güedad de un año o menos en la fecha de traslado de dominio. 

4.- Cuando el predio aumente de valor con motivo de algún frac— 

cionamiento pr6ximo que se lleve a cabo, aunque el avalúo -- 

tenga una antigüedad de menos de dos años. 

Los sujetos del impuesto predíal que tributen sobre la base de— 

renta, están obligados a manifestar dentro de los treinta días - 

siguientes a la fecha de su celebraci6n, los contratos de arren- 

damiento que hubiesen otorgado en relaci6n con los predios obje- 

to del impuesto; en caso de modificarse la renta estipulada sin - 

que exista nuevo contrato, deberá manifestarse, esta modifica--- 

cí6n dentro de los treinta días siguientes a la fecha en que de- 

ba regir. En las mismas manifestaciones se debe indlear. los- cam-' 

bios en la numeraci6n o denominaci6n de los locales o viviendas - 

manifestadas anteriormente. Así como la divisi6n o - fusi6n de -- 

los mismos, señalando también los casos en que se trate de prime

ros arrendamientos por nuevas construcciones (
Art. 47, Ley de Ha

cienda del Departamento del Distrito Federal). 

Recibidas las manifestaciones de rentas, la Tesorería del Distri

to Federal determinará el monto de la cuota correspondiente y la
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notificará al suj . eto del impuesto ( art. 49, Ley de Hacienda del - 

Departamento del Distrito Federal). 

Cuando la Tesorería del Distrito Federal considera que las ren— 
tas manifestadas son notoriamente interiores a las que puede pro
ducir un predio, ordena que se haga la valuaci6n del mismo - o de - 

la parte que esté rentada. 
Cuando se comprueba que un contrato - 

de arrendamiento es simulado, 
la Tesorería lo desecha quedando ~ 

sujeto el arrendador a las sanciones que
produzcan; en casos gra

ves se pide la intervenci6n del ministerio público para que ejer
cite la acci6n penal que corresponda (

art. 
1

50 y 51, de la Ley de

Hacienda del Departamento del Distrito Federal). 

Respecto a las valuaciones de rentas, la ley de Hacienda del De- 

partamento del Distrito Federal dispone que sean practicadas por

peritos que deben ser Arquitectos, 
ingenieros o pasantes de es— 

son ordenadas por escrito de
tas profesiones . Las valuaciones

parte de la Tesorería del Distrito
Federal; en los casos que es- 

time conveniente, el titular puede ordenar que las valuaciones - 

de rentas sean practicadas por peritos que no dependan de la Te- 
sorería pero que también sean krquitectos, 

ingenieros o pasantes

de esLas prefeqiones. 

En los casos de predios que por primera vez se destinen al arren
damiento, cuando una parte o partes de los mismos

estén ocupados



105. 

por su propietario o terceros a título gratuito, se valuarán las

rentas que sean susceptibles de producir esas partes (
Artículo - 

52, Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal). 
1

La terminaci6n de nuevas construcciones permanentes destinadas al

arrendamiento, de reconstrucciones y de ampliaciones de construc

ciones permanentes ya existentes dedicadas al arrendamiento, 
de- 

be ser manifestada por sus propietarios a la Tesorería del Dis— 

trito Federal, expresando las rentas, que sean susceptibles de -- 

producir dichas construcciones o ampliaciones. 
Estas manifestacio

nes deben hacerse dentro de los quince días siguientes a la fe- 

cha de terminaci6n de las obras o a la fecha en que sean renta— 

das sin estar todavía terminadas ( Artículo 59, Ley de Hacienda - 

del Departamento del Distrito Federal). 

Cabe señalar la relaci6n e importancia que tiene el centro de -- 

c6mputo y sistematizaci6n en las actividades
catastrales: con el

nOmero de cuenta de los predios se tiene la posibilidad no s6lo- 

de identificar fácilmente los predios, sino que además es de --- 

gran ayuda en las notificaciones fiscales. Dicho centro tiene co

mo funciones las de integrar, actualizar y archivar las cintas y

discos magnéticos de las cuentas empadronadas; 
sirva a la vez de

consulta sobre datos del padr6n por sistema electr6nico y real¡- 
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za la emisi6n de los recibos que fijan el Impuesto Predial. 

En relaci6n con el cobro del impuesto
predial, se puede señalar - 

que se trata de una fase ejecutora encargada a las receptorías

de rentas en los diferentes
puntos de la Ciudad de México. 

El impuesto predial puede ser cobrado por anualidad o por bimes- 
tres pudiéndose pagar adelan . tadamente en cualquiera de las dos - 
formas; la ventaja de recaudar el impuesto por

anualidad, es el - 

poder disponer de los ingresos durante los primeros meses del
año, con los cuales los gobiernos locales ( D. D. F.,) cubren sus

gastos; la ventaja del cobro por el bimestre, es desde el punto - 

de vista administrativo, 
distribuir el pago del impuesto en ra— 

z6n al tiempo, evitando la concentraci6n de trabajo en un s6lo - 

período. La mejor alternativa en el pago bimestral
adelantado, y

para los causantes que deseen hacer pagos anticipados conceder~ - 

les un descuento por pronto pago. 

La tasa del impuesto predial en el Distrito
Federal e*. rwnsual,- 

pero su importe se paga bimestralmente durante los meses de ene- 
ro, marzo, mayo, julio, septiembre y noviembre. El pago puede ha

cerse por anualidad anticipada con una deducci6n del cinco por - 

ciento de dicha anualidad para lo cual el causante debe presen— 
tar -una solicitud por escrito a la

Tesorería del Distrito Fede— 
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ral, en un plazo que terminará el treinta y uno de enero de ca- 

da año, y pueda hacer el pago a más tardar el último día hábil - 

del mes de febrero. 

La tasa del impuesto sobre la base del valor catastral, cuando - 

se trata del primer avalúo del predio, entrará en vigor a par— 

tir del bimestre siguiente a la fecha en que ocurri6 el hecho 0

circunstancia que di6 lugar a la práctica del avalúo; tratándo- 

se de predios que paguen el impuesto con base en un valor dis— 

tinto del catastral y que no hayan tenido cambios que debieron - 

haberse manifestado el avalúo catastral que se practique, 
se -- 

pondrá en vigor a partir del bimestre siguiente a la fecha de - 

su notificaci6n; en los de reavalCo la tasa entrará en vigor a - 

partir del bimestre siguiente a la fecha de la terminaci6n de - 

nuevas construcciones, reconstrucciones y ampliaciones de cons- 

trucciones ya existentes; en los casos de traslaci6n de dominio¡ 

el reavalúo cuando proceda, entrara en vigor el bimestre si-1--- 

guiente a dicha traslaci6n ( Artículo 69 de la Ley de Hacienda - 

del D. D. F.,). El impuesto que se obtenga sobre la base de ren— 

tas, entrará en vigor en el bimestre siguiente a la celebraci6n

o modificaci6n del contrato. 

B).- COMPORTAMIENTO DE LOS INGRESOS POR CONCEPTO DE YMPUESTO
PREDIAL EN EL DISTRITO FEDERAL. 

Entre las funciones principales de los gobiernos locales, se en
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cuentra el financiamiento de la infraestructura de las ciudades - 

respectivas, pero al mismo tiempo constituye uno de sus mayores - 

problemas. Con recursos insuficientes hacen frente a las necesi- 

dades de los gastos públicos. 

Por tal motivo es necesario llevar a cabo reformas más profunda& 

Desde 1941 la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Fede

ral, si bién ha tenido cambios que han aumentado o disminuido su

contenido, no se observan, a excepci6n de los derechos por ser- 

vicio de aguas, y la progresividad del impuesto predial, 
variacio- 

nes en los objetos y cuotas de los demás renglones de contribu— 

ci6n. Nuevas reformas deberán seguir el objetivo de sanear las - 

finanzas públicas de la ciudad de México. 

Por otro lado, el ritmo de crecimiento de la poblaci6n en el Dis

trito Federal influye en el cambio de valor de la tierra, por lo

que se está haciendo necesario el uso adecuado de este recursof- 

as¡ como también una mayor redistribuci6n de la carga fiscal. El

suelo urbano y rústico requiere de uno con mayor eficiencia y la

distribuci6n de la carga fiscal, requiere mayor contribuci6n de - 

aquellas personas que tienen propiedades de elevado valor, pues- 

to que son ellas quiene s demandan mayor cantidad de servicios Pl

blicos, además de los servicios por concepto de plusvalla c= o re

sultado de la infraestructura social. El crecimiento natural de- 
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la poblaci6n con sus altos índices de natalidad, el aumento de - 

la esperanza de vida y el crecimiento social producto de las co- 

rrientes migratorias, son factores que ejercen presi6n sobre la - 

tierra, dando por resultado la expansi6n de las ciudades que por

su crecimiento horizontal y anárquico están propiciando la reduc

ci6n de áreas de cultivo, al mismo tiempo que se concentra la p2

blaci6n, se concentra también la propiedad de la vivienda y el - 

valor que éste va adquiriendo, impide a los sectores de bajos in

gresos puedan disponer de una vivienda propia; en el otro extre- 

mo, la clase que dispone de recursos es la que aprovecha la si— 

tuaci6n al dirigir su capital hacia las inversiones en bienes in

muebles, con el prop6sito de acumular su fortuna en un corto pla

zo. La : 7consecuencia que trae el capital cuando se le destina a- 

la compra -venta de terrenos, es una disminuci6n de la' inversi6n- 

en sectores productivos como son el agrícola e industrial, y es- 

timula la desigualdad de la riqueza a favor de quienes aprove--- 

chan la plusvalía creada por la infraestructura, aunque en fil.ti- 

ma instancia dicha infraestructura viene siendo producto de los - 

impuestos que paga el pueblo. 

Ante estos problemas la recaudaci6n de ingresos del Departamento

del Distrito Federal, debe estar encaminada a fortalecer las fi- 

nanzas públicas de < sta entidad, canalizando mayores recursos de

sus fuentes impositivas. Uno de los mecanismos de acci6n guberna



110 . 

mental de influencia en la economía, los constituye la política

fiscal, como un medio para garantizar una captaci6n y una apli- 

caci6n más efectiva de los ingresos. Siendo el impuesto pre --- 

dial uno de los principales ingresos de las finanzas locales, - 

resulta el rengl6n más indicado para utilizarlo mediante el ins

trumento de la progresividad, como factor importante que puede - 

contribuir a la resoluci6n de los problemas anteriormente ex—— 

puestos. 

El impuesto predial es un gravamen directo que incide sobre la - 

riqueza patrimonial de las personas. Al entrar en la evaluaci6n

de su recaudaci6n, destacan dos circunstancias perfectamente de

finidas; la de un impuesto predial aplicado hastaclg7&;-,bajo-..la- 

característica—de proporcionalidad, en atenci6n al valor de

los bienes raíces independientemente de la riqueza o nivel de

ingresos del causante; y la de un impuesto predial con tasas

progresivas a partir de 1975. 

La finalidad de modificar las tasas y la base gravable, 
es la - 

de contar con un instrumento adecuado para redistribuir la car

ga fiscal en funci6n a la capacidad econ6míca del, contribuyentel

a fin de establecer un impuesto predial con tasas que varían en

funci6n al valor catastral de los predios; de manera que las ta

sas sean más elevadas para propiedades de mayor valor y
más re- 



ducidas para predios de bajo valor. 

La poblaci6n capitalina asciende a 9 377 000 habitantes en 1980

cantidad que representa el 14% de la poblaci6n total de la Repi

blica Mexicana, tomando en consideraci6n que el Distrito Fede— 

ral cuenta con 1 479 KmS
2. 

0. 1% de la superficie total, se p 

ne de manifiesto la presi6n que ejercen las corrientes migrato- 

rias y el crecimiento natural de la poblaci6n sobre la demanda - 

de viviendas; el proceso de crecimiento horizontal de la ciudad

requiere de la ampliaci6n de servicios públicos, por lo que el - 

gobierno del Distrito Federal se ve obligado a recurrir a la -- 

adaptaci6n de sus fuentes de ingresos a - sistemas más provecho— 

sos. La gran demanda de habitaciones que el fen6meno urbanísti- 

co presenta hace que aumente el valor y la renta de los predios. 

Al mismo tiempo que resulta un problema para el Departamento -- 

del Distrito Federal el tener que gastar más en servicios públi

cos, se presento la posibilidad de modificar la tasa del impues

to predial, para establecer las tasas progresivas y de esta for

ma aprovechar con fines sociales el aumento del valor o renta, - 

que no significa un beneficio ganado por los propietarios o - 

poseedores de los predios, sino más bien un aumento de valor o- 

de renta producto de una situaci6n social y como tal, resulta - 

justo que se aproveche con fines sociales. 
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El restablecimientr) de las tasas progresivas para el impuesto - 

predial, se fundamenta en el principio de que constituye Un me— 

dio para aumentar la recaudaci6n y redistribuir la riqueza. 

En 1976 los ingresos por concepto de impuesto predial suman ---- 

2 423 973 miles de pesos y en 1980 alcanzan la cifra de ----- 

4 102 381 miles de pesos, lo cual significa un crecimiento del --- 

69. 2% en tan s6lo cuatro años de ejercicio. 

Los factores que influyeron en el crecimiento de los ingresos por

concepto de impuesto predial, corresponden a las actividades rela

cionadas con los trabajos catastrales desarrolados cada
año. A -- 

continuaci6n se enumeran dichos trabajos: 

Al' 31 de diciembre de 1976 el nrimero de causantes ascendía a -- 

743 414, lo que represent6 un aumento de 23 737 contribuyentes - 

en relaci6n a los existentes en el año de 1975. 

Revisi6n y actualizaci6n de avaldos catastrales anteriores a -- 
cinco años. 

Avalfios practicados 38 682. 

Predios revisados 6 021. 
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Valuaci6n de predios ubicados en zonas rústicas 0 semirústi— 

cas. 

En el año de 1977 existio un aumento de 7 310 cuentas predia- 

les en giro. 

Valuaci6n de predios que no habían sido valuados con anterio- 

ridad, de los que sufrieron modificaciones por nuevas cons--- 

trucciones, reconstrucciones o ampliaciones de construcciones. 

Se depuraron 1 361 cuentas, referentes al programa para elimi

nar las cuentas prediales sin ubicaci6n gráfica. 

Se investigaron en campo 21 889 predios cancelándose 2 928 . - 

exenciones, se implement6 un sistema masivo, 
notificándose a- 

32 800 predios con exenci6n del 50% del impuesto. 

Se realizaron 238 353 avalúos. 

Los predios revaluados base renta fueron 5 635- 

Número de predios revaluados base valor 110 421. 

Se detectaron 135 unidades habitacionales, con un total de -- 

159 363 viviendas de las cuales se encontraban en giro ------ 
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112 147, teniendo una omisi6n de 47 216 viviendas. 

En el año de 1978 hubo un aumento de 24 273
cuentaS, predia— 

les en giro. 

Actualizaci6n de valores con el objeto de practicar avaldos,- 

aplicando valores aprobados vigentes a predios cuyo valor ca- 

tastral hubiera sido determinado con anterioridad a
1975, as¡ 

como valuaci6n de predios propiedad de empresas descentraliza

das y de organismos de particípaci6n
estatal, que de acuerdo - 

con la Ley de Hacienda son sujetos del impuesto predial. 

Valuaci6n de predios intervenidos en sus rentas por medío de - 

la actualizaci6n de los valores de los predios que tributan -- 

en base a renta o sujetos a - élecuci6n fiscal. 

Valuaci6n masiva con el objeto de asignar valores para efec— 

tos del pago del impuesto, mediante manifestaciones espontá— 

neas del causante, y cuyos predios están suJetos a valuaci6n- 

definitiva. 

Determinaci6n de valores unitarios de tierra y construcci6n - 

para integrar un banco de datos concentrador de informaci6n e

con6mica en operaciones comerciales de compra -venta1 , 

oferta y
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demanda de bienes raíces en el Distrito Federal y efectuar un

registro sistemático de costos unitarios de materia
en bási- 

cos para los prototipos o m6dulos de edificaciones habítacio- 

nales, comerciales e industriales. 

Una integraci6n de unidad de asignaci6n de claves catastrales - 

para el mejor control de predios de dificil localizací6n y o- 

mitidos. 

En 1979 se dieron de alta 69 391 cuentas prediales. 

Actualizaci6n de valores. 

Valuaci6n de predios omisos. 

Verificaci6n de las bases para el giro del impuesto. 

Se investig6 y determino con comparaci6n de planos contra pa- 

drones de lotes exentos, cuota mínima, ordinario Y pago anual, 

de cuantos predios no se encánttaban
registrados

procediendo

a su valuaci6n. 

Se revisaron 62 264 cuentas exentas, 
con lo que se aumentaron

los coeficientes de cancelaci6t para tma mayor
captaci6n de ¡ m --- 

puestos. 
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En el año de 1980 se aumento de 76 475. cuentas prediales en - 
giro

Se realiz6 la liquidaci6n de 35 200
cuentas, 

efectuándose los

ajustes de cada una, sobre valor o renta según la base. 

Se enviaron 35 220 manifestaciones de traslaci6n de dominio, - 
pagadas a efecto de que se procediera

a efectuar el cambio - 

administrativo en el padr6n catastral así como 1 055 exencio- 

nes otorgadas. 

Se asign6 la clave catastral, 
cuyo- objett va es apoyar las soli- 

citudes de empadronamiento en zonas rústicas y perifericas, - 

mediante la ubicaci6n cartográfica de predios en los planos - 

catastrales Y la consiguiente asignaci6n del identíficador nu
mérico que los singularice, 

asimismo, se atendieron 21 367 so

licitudes de empadronamiento individual. 

Se practicaron 50 031 avaldos de campo derivados de soliOitu- 
des de cambio de base. 

Se valuaron 15 184 localidades en condominio. 

7- Se investigaron 450 872 cuentas, 
de las cuales procedieron a- 

valuaci6n 172 685 predios. 
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Se regularizaron 6 250 cuentas
correspondientes al INFONAVIT# 

2 432 altas y 3 218 por modificaciones, 
se atendieron 17 425 - 

asuntos de FOVISSSTE, 7 909 por altas y 9 416 por modificacio- 

nes y se devolvieron 16 272 documentos de BANOBRAS y CODEUR, - 
864 por altas y 15 408 por modificaciones. 

Respecto a las altas registradas, 
ha influído el aumento- de la- 

poblaci6n en el Distrito Federal, al propiciar la creaci6n de - 

nuevos fraccionamientos y condominios, 
hacen incrementar el nú

mero de cuentas prediales, En la tabla No. 11 se muestra que - 

efectivamente se han registrado aumentos en el padr6n del im— 

puesto predial. 
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El padr6n de catastro del impuesto predial de la Tesorería del - 

Distrito Federal registr6 en 1976, 772 547 predios; de los cua- 

les 29 133 pertenecían a cuentas exentas de acuerdo con las con

cesiones que otorga la Ley, de Hacienda del Departamento del Dis

trito Federa1, 2(Vquedando 743 414 cuentas en giro. Para 1980 el

total de cuentas asciende a 970 155, incluyendo los 49 292 que - 

no pagan impuestos. 

El incremento de cuentas en giro por período ha sido de 177 449

que representa un crecimiento anual de 44 362 cuentas en promedio. 

En gran medida este incremento se deriva de la incorporaci6n de

las cuentas que dejan de permanecer exentas, cuya tendencia es - 

hacia la baja; de 1979 a 1980 se dejaron de exentar 12 972 pre- 

dios, lo que significa que éstos pasaron a formar parte de la;s- 

cuentas en giro o sea que en 4 años las nuevas altas, indepen~- 

dientemente de las que dejaron de exentarse, fueron del orden - 

de 164 477. 

A partir de 1975 el impuesto predial funciona con tasas progre- 

sivas, por lo que a partir de 1976 los incrementos que se dan - 

son inferiores a los de 1974. En el año de 1977 el ingreso por - 

concepto de impuesto predial tuvo un leve crecimiento del 12. 1% 

con respecto a 1976; en 1978 crece a raz6n del 83. 0%, en 1979 - 

sufre un deficit der - 34. 0% para crecer en 25. 0% en 1980. Es de
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terminante la im lantaci6n por primera vez¡ de tasas progresi— 

vas en el impuesto predial del Distrito Federal, según análisis

de 1, 1, siguiente tabla. 
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El mismo cambio se puede observar con la determinaci6n de la --- 
elasticidad del ingreso predial, que indica el cambio porcentual

en la recaudaci6n con relaci6n a un cambio porcentual en el pro- 

ducto interno bruto del Distrito Federal. Si la elasticidad es - 

mayor que la unidad, indica un aumento porcentual de la recauda- 

ci6n, mayor que el aumento porcentual del PIB; si la elasticidad

es menor que la unidad, significa que a medida que aumenta el -- 

PIB, el ingreso del impuesto predial aumenta en menor proporci6n; 

y si la elasticidad es igual a la unidad, se tienen aumentos por

centuales iguales en las dos relaciones; a la vez si la elastici

dad tiene signo negativo es inferior la recaudaci6n con respecto

al PIB. 

En 1976 la elasticidad de los ingresos por concepto de impuesto - 

predial fue de 1. 03 y para 1977 de 0. 57, o sea que en el primer - 

año su crecimiento fué mayor en relaci6n con el que tuvo el PIB - 

del Distrito Federal, y en el segundo result6 de menor propor--- 

ci6n que el PIB. La evoluci6n de estos ingresos resulta variable

puestn que no han crecido año con año, dando una tasa media de - 

Crecimiento anual de 14. 1%. Este rendimiento cada vez mayor au— 

menta la importancia del impuesto predial y ello ha dependido de
la modif icaci6n de tasas, así como de la adecuaci6fi de la base gra

yable. en relaci6n a los cambios econ6micos; 
puesto que en tanto

sea mayor la recaudaci6n, la situaci6n financiera del Departamen
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to del Distrito Fe*deral, podrá estar en mejores condiciones para

atender las erogaciones que implican los
servicios p0blicos. 27/ 

El resultado de la aplicaci6n de las tarifas progresivas se ob— 
serva con mayor claridad, 

comparando la recaudaci6n en atenci6n- 

a los dos sistemas, pasado ( 1973, 1974), y actual de aplicaci6n - 

de tarifas; para tal prop6sito se elabor6 la siguiente proyec--- 

ci6n del crecimiento de la recaudaci6n en base a la tendencia -- 

que traía hasta 1974 y la que trae hasta,
1980. 
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En la tabla No. 12 puede constatar, que de haber permanecido en

el Distrito Federal la tasa fija del impuesto
predial, para 1975

un supuesto aumento de la recaudaci6n habría sido de 125 015 mi-" 
les de pesos en cantidad absoluta, o sea 10% en cantidad relati- 

va; con el sistema de tasas progresivas, el monto de la recauda- 

ci6n asciende a 1 960 570 miles de pesos para el año de 1975, -- 

contra 1 237 772 miles de pesos recaudados en 1974 arroja una di
ferencia de 722 798, lo que en cantidad relativa significaun cre

cimiento del 58%. El crecimiento promedio por año de los ingre— 

sos dá para los años de 1973 a 3-974 el—, 10% para los años de 1975 a. 1980
el 28%, en lo que nuevamente se puede apreciar la diferencia de - 

sistemas aplicados a las tarifas en los dos períodos. 

A mediano plazo la proyecci6n indica que de permanecer constante

su crecimiento sera del 40%, incluyendo cifras logradas tanto -- 

con tarifa proporcional como progresiva, 
la recaudaci6n alc - anza- 

rá en 1983 la cantidad de 11 291 860 miles de pesos. Si este da- 

to se compara con el que se obtendría siguiendo la tendencia y - 

el supuesto de haber continuado con la tasa proporcional hasta - 
1983, la desigualdad se presenta por una recaudaci6n del 283. 7% - 

con el nuevo sistema de tasas puesto en práctica desde 1975. 

En cuanto a que el impuesto predial progresivo permite redistri

buir la riqueza, resulta justo y equitativo que causantes con -- 
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igual. base, tributen con tasas iguales y los que tengan una base

mayor en x veces lo hagan en esa raz6n y
un poco más; de manera - 

que sea mayor la carga fiscal para los causantes que tengan ma— 
yor capacidad econ6mica. 

Si bien el impuesto progresivo grava -- 

con tasas más altas a personas
econ6micamente más fuertes, esto - 

5610 significa la primera parte del intento por redistribuir -la - 
riqueza puesto que la segunda dependerá de la aplicaci6n que le- 

aso las del Departamento del Dis— 
den las autoridades, en este c

trito Federal, a los ingresos obtenidos por el total de los con- 

ceptos impositivos ya que no sería posible apreciar la aplica--!- 
ci6n de los ingresos por concepto de impues . to predial en forma— 
separada. Desde el momento en que los ingresos por impuesto pre- 

dial formen parte de los que se emplean para fines de bienestar - 
social, se podrá afirmar que el impuesto progresivo es el medio - 

que ayuda a redistribuir la riqueza. 

Uno de los objetivos más importantes, 
desde el punto de vista -- 

fiscal para el Departamento del
Disttito Federal, es el de recau

dar mayores ingresos con la implantaci6n del impuesto predial -- 
progresivo, pero aún cuando se observan

resultados positivos# no

se deja correr el riesgo que ello implica al alentar la divisi6n
de la propiedad ra£z. El causante tendrá la idea de pagar menos - 

apoyándose en la divisi6n . de predios y la flexibilidad de las ta
rífas del impuesto predial progresivo; 

por ejemplo, un predio -- 
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l() 00; 000. 00 podría pagar menos impues— 
con valor catastral de $ 

to si es dividido en dos de $ 500, 000. 00 y paqaran separadamente, 

y aún menos si fuera dividido dicho predio en tres. 

Yendo al campo de los nilmeros, 
el cuadro que a continuaci6n se - 

presenta muestra las combinaciones o divisiones de un predio a - 
provechando la desventaja que

presentan las tasas -progresivas; 
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Exagerando la relaci6n, un predio con valor de $ 20, 000, 00 pa---- 

gan un impuesto de $ 33, 120, 00 incluyendo el 15% de adiciona1,— 

si tuera dividido en 80 predios de $ 250, 000. 00. pagarían $ 271. 00

cada predio, haciendo un total de $ 21, 680. 00, o sea que habría - 

una diferencia de $ 11, 440. 00. Se propicia de esta manera un ap2, 

rente aumento de cuentas prediales y una real dism-inuci6n en la- 
recaudaci6n. 

Otros de los problemas que aquejan al impuesto predial progresi- 

vo en su calidad deequitativo, es el cobrar separadamente el im- 

puesto a quienes tiene 1, : 4 y hasta mas Pr¿di0sr de esta-manera..no
1

se~ 

está gravando más a quién más tiene, tampoco influye en la redis

tribuci6n de la riqueza; debería cobrarse en estos casos como si

fuera un s6lo bien y no resultaría injusto, 
puesto que el grava- 

men sería mayor a medida que se gravara lo que menos necesita un

propietario y, además de darle soluci6n al planteamiento de la - 

divisi6n de predios, ningún causante tendría interés de dividir - 

su predio si a fín de cuentas pagaría sobre el monto total del
valor de los predios a su nombre. 

C).- REPRESENTACION DE LA RECAUDACION PREDIAL EN LOS INGRESOS OR
DINARIOS Y TOTALES DEL DISTRITO FEDERAL. 

Los ingresos ordinarios como se dijo
anteriormente, 

constituyen - 

la fuente principal de recursos del
Departamento del Distrito Fe
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deral , la recaudac.i6n de ellos le permite desarrollar sus funcio
nes gubernament . ales y proporcionar los servicios pdblicos a la
ciudad; así pues, la aplicaci6n de programas de beneficio colec- 

tivo dependen -.de la situaci6n
financiera del Departamento. El

ritmo de crecimiento de: los ingresos
ordinarios, adn cuando se

considera aceptable su tasa media de crecimiento en los años de - 
1976 a 1980 fúe de 34%, que comparada con la de egresos totales - 

registrada en 45% para los mismos años, 
resulta más baja. Estos - 

porcentajes revelan en (Eorma general una situaci6n desfavorable, 

la demanda de mayores y mejores servicios pdblicos implica que— 
italino son insuficientes, de aqúf

los recursos del gobierno cap

la necesidad de recurrir a los ingresos provenientes del eúdeuda
miento. 

Ante este panorama, el sistema impositivo del Departamento del - 

Distrito Federal requiere de mayor dinamismo para lograr mayores

ingresos y que estos alcancen el ritmo de crecimiento de los e— 
gresos. Un aumento en la recaudaci6n pondrá en . mejor situaci6n - 

financiera al Departamento, 
consecuentemente dtsmínuir la adqui" 

sici6n de créditos, 
afectando favorablemente los ingresos ordina

rios al disminuir la parte que cubre los empréstitos para hacer - 
frente al gasto del Departamento requiere de mayores ingresos, - 
existiendo el imperativo de adoptar los renglones impositívos a- 
las condiciones actuales de

desarrollo. 
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Los principales impuestos por el monto de recaudaci6n aparecen é - 

en el orden siguiente: 



TABLA No. 15

PRINCIPALES IMPUESTOS EN EL DISTRITO FEDERAL

CONCEPTO

Impuestos

Predial

Adicional del 15% 

Sobre Traslaci6n de - 

dominio. 

Sobre diversiones y - 
espectáculos. 

Por uso de agua de - 

pozos artesianos. 

Sobre honorarios por
actividades profesio

nales. 

Otros. 

INGRESO 1980

Miles de pesol) 

7 331 167

4 102 381

1 352 538

1 053 891

344 295

211 228
1

104 327

162 507

132. 

PONDERACION

100% 

56. 0% 

18. 4% 

14. 4% 

4. 7% 

2. 9% 

1. 4% 

2. 2% 

FUENTE: Cuadros comparativos de Ingresos, Direcci6n de Procesamiento electr6ni
cos de la Tesorería del Departamento del Distrito Federal. 
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Los impuestos establecidos por la Ley de Ingresos del Departamen

to del Distrito Federal presentan la forma más
directa, natural - 

y segura para financiar las actividades gubernamentales de este - 
Departamento, de ellos, tan solo se representan el 97. 8% de los - 

ingresos por este concepto mientras que el resto de los impues— 

tos solo cubren el 2. 2%. Del cien~_por ciento de la recaudaci6n - 

de impuestos, el predial representa el 56. 0% y en la recaudaci6n

total de ingresos ordinarios el mismo impuesto representa el ~ 

10. 3%; porcentajes que lo hacen figurar como el rengl6n más im— 

portante no s6lo a nivel de impuestos, sino también entre los de

más renglones principales de los derechos, productos y aprovecha

mientos. ocupando de ésta manera el primer lugar en la recauda— 

ci6n de los ingresos propios del Departamento del Distrito Fede~ 

ral y un segundo lugar al' considerar el impuesto que corresponde

conforme a la Ley de Coordinaci6n Fiscal, que es un rengl6n prin

cipal de las participaciones en impuestos federales al Departa -- 

mento y el de mayor monto de recaudaci6n en los ingresos ordina- 
rios; ast lo muestra la siguiente tabla. 
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TABLA No. 16

COMPARATIVO DE INGRESOS PROPIOS Y PARTICIPACIONES

R E P R E S E N T A C 1 0 N

N C E P T 0 En el rubro respectivo
En los ingresos

ordinarios

redial
56. 0 % 10. 3 % 

Dr servicio de agua 28. 7 % 
2. 4 % 

el arrendamiento, explo- 
aci6n o enajenaci6n de - 
jenes inmuebles propie - 

ad del Departamento del- 0. 6 % 
istrito Federal. 

55. 2 % 

ezagos

as que correspondan con - 

47. 5 % 4. 4 % 

orme a la Ley de Coordi 
97. 2 % 6112 % 

aci6n Fiscal. 

VENTE: Informe Anual de labores de la TesorerSa del, Distrito Federal 1980- 
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El impuesto predial es el tipo de ingreso propio de las finanzas

públicas locales, en el Distrito Federal, equivale al 6% de la - 

recaudaci6n total del Departamento del Distrito Federal y 28% de

la recaudaci6n de ingresos ordinarios "(excluyendo las participa- 

ciones en impuestos federales); esta representaci6n le da la im- 

portancia suficiente para constituirse como el ingreso
fundamen

tal del erario del Departamento. 

Dada su importancia, el impuesto predial debe ser objeto de cons

tante estudio adaptándolo a los cambios de sistema tributario, 

para que dentro de su legislaci¿Snsea aprovechado su potencial

tributario. La captaci6n de ingresos y el manejo del gasto son

los instrumentos de política fiscal para que, dentro de los obj 

tivos del gobierno del Distrito Federal, se tomen las medidas de

mayor eficacia frente a las crecientes necesidades socio- econ6mi

cas, dando prioridad a los probiemas que as! lo requieran. 

La tendencia de los ingresos por impuesto predial dependen en -- 

gran medida de reestructuraciones de tarifas, que pueden estable

cerse atendiendo los niveles sociales según se estime convenien- 

te. Donde se observa una mayor demanda de servicios públicos cua

litativamente, es en los sectores de niveles superiores y es de - 

donde debe provenir mayores montos de recaudaci6n
bajo una pro— 
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gresividad en las -tarifas del impuesto predial, 
que represente— 

mayores contribuciones de aquellos causantes con mayor capacidad

econ6mica y que los de menores recursos soporten Una carga menor

sin afectar su capacidad monetaria. La recaudaci6n del impuesto - 

predial en los sectores que tienen un mayor nivel
social, es me- 

nos representativa en comparaci6n con la que proviene de los sec

tores de bajo nivel; la ampliaci6n de rangos en los valores ca— 

tastrales debe ser más reducida para las clases con ingresos ba- 

jos, ya que a estos pertenecen -las categorías mayoritarias de la
poblaci6n que cuentan con inmuebles cuyos valores resultan Poco - 

amplios entre si. 

En la estructuraci6n del impuesto predial
progresivo, la determi

naci6n de los rangos estl4vo basada en el sistema empleado pcxr- l~ 
i - baD_cos al otorgar créditos _can destino a la vikiénda,7 conded endo el

créditó-)en funci6n de los ingresos fijos o varíablesp- percibidos

por una persona. El procedimiento consisti6 en elaborar. una esca

la de ingresos, partiendo de niveles de salarios generales y pro

fesionales que comprendiera los niveles de ingresos más bajos i— - 

hasta los más altos, y así obtener partiendo de ellos, el valor - 

probable de los inmuebles que adquiere una familia dado su nivel

de ingresos. Esto permiti6 establecer el primer rango de ingreso

de 0 a 3, sso. 00 mensuales, el segundo de 3, 500. 00 a $ 4, 000. 00t - 

el tercero de $ 4, 000. 00 a $ 5, 000. 00, e ir ampliaddo el . intérva
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lo en 3, 000. 00, 6, 000. 00, 12, 000. 00 y 24, 00O. 00, hasta alcanzar- 

los niveles superiores de ingresc. de las personas físicas y mo- 

rales. Para la amplitud de los rangos en relaci6n al valor de -- 

los predios se parti6 de 30, 000. 00 primer rango, $ 
70, 000. 00 se- 

gundo rango, de $ 100, 000. 00 tercer y cuarto rango, 
hasta com---- 

prender los valores más altos de los inmuebles. 
Actualmente en - 

la tarifa del impuesto predial en el Distrito
Federal, el incre- 

mento de los rangos de las tasas tiende a disminuir por lo que - 

la progresividad resultamuy deficiente; así lo muestra la si".- 

guiente tabla. 
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El total de cuentap empadronadas en la Tesorería del Distrito ré
deral que tributan en base de valor son 603 044 . La/,. mn una base - 
promedio de $ 257 223. 00 dan un tributo de $ 554. 00 pesos bimes- 

trales por cuenta. El mayor ndmero de estas cuentas corresponde. 

a los predios cuyos valores llan de acuerdo
con los rangos, de -- 

1. 00 a lSo- 000. 00 pesos; 351. 571 cuentas ( 58% del total) con una

base promedio de $ 72 789. 00, producen un rendimiento por causan

te de $ 126. 00 bimestrales. En tanto que en el otro extremo los - 

valores que van de $ 10, 000. 00 a $ 20, 000. 000. 00 386 cuentas --- 

07% del total) con una base promedio de $ 13, 576, 789. 0O.) prcídu- 

cen una tributaci6n media de $ 38, 613. 00 bimestrales. De esto re

sulta que el 13% de la recaudaci6n del impuesto predial en base- 
4% - 

valor proviene del 58% de las cuentas y en el mismo orden el

proviene del . 07%. 

El impuesto predial en el Distrito Federal es un gravamen progre

sivo a determinados valores catastrales o estimativos de la pro- 
piedad, en general las valuaciones de los predios son bajosp lo - 

que parad6jicamente dá la impr9si6n de que el impuesto aplicado - 

es muy gravoso, por la siguiente raz6n: ante valuadiones bajas - 

que pueden ser por deficiencia en el catastro las tarifas resul- 

tan elevadas. El éxito de las tarifas que se elevan dependen en - 

gran medida de los aumentos en las valuaciones de la propiedad - 
raíz; para cubrir las deficiencias del catastro

en este aspectoo
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él índice nacional de precios al consumidor resulta un instrumen

to adecuado para actualizar los valores de los predios, partien- 

do de una fecha determinada. La valuaci6n se incrementa de acuer

do al porcentaje de crecimiento de los precios, el valor incre— 

mentado caerá en un rango superior de la escala de progresividacV

haciendo que el gravamen sea aplicado sobre un valor más real,  

apegado al valor comercial. Una mayor demanda cualitativa de ser

vicios pdblicos provienet,de aquellas zonas de mayores ingresos, - 

que no obstante su capacidad contributiva, 
ésta no se refleja en

la recaudaci6n; se requiere de establecer una relaci6n entre el - 

valor de los predios y la capacidad de tributaci6n del causante. 

Las tasas progresivas que implementaron el impuesto predial pro- 

gresivo, se establecieron en un principio bajo el criterio de de

terminar una tasa promedio entre todas las—entidades del país, - 

qqe permitiera disponer de un elemento de comparaci6n a nivel na

cional, dicha tasa se fij6 en 9. 58 alé-millar anual. como la ma— 

yor parte de los Estados de la Repdblica no contaba con catas4-- e

tros técnicos, dicha tasa promedio fué considerada como inapro— 

piada para todas las entidades, sobre todo en aquellas donde ya - 

cuentan con levantamientos catastrales. La tasa inicial debla "!! 

ser adecuada al valor real o comercial de los predios y se esti- 

m6 fuera la que aplicaban los catastros organizados, 
por ser la - 

más apropiada en relaci6n a la capacidad de pago de los causan— 
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tes y . permitir a lc:Ls Haciendas locales una recaudaci6n razonable
7 al millar anual). La progresividad de esta tasa parti6 de la - 

escala de ingresos en que estuvo basada la escala de valores pre

diales, para lo cual se tom6 en consideraci6n el incremento de - 

la amplitud en cada intérvalo de clase de ingreso. 

A continuaci6n se comparan tarifas del impuesto predial en el -- 
Distríto Federal, haciendo destacar la recaudaci6n posible de lo

grarse una tarifa que se propone: 
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TABLA No. 19
TARIFAS DEL IMPUESTO PREDIAL EN EL DISTRITO FEDERAL

FUENTE: Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal. 

A C T U A L ANTERIOR A 1975

TASA MENSUAI/ TASA ANUAY

BASE- VALOR CATAS- 
EL 90% DEL V. RECAUDA- 75% DEL V. RECAUDACION

CATASTRAL AL- CION A-- CATASTRAL- ANUAL( PESOS) 
TRAL PESOS) 

MILLAR NUAL ( PESOS) AL MILLAR) 

Hasta 150, 000 1. 00 1, 620 12. 6 1, 418

Hasta 250, 000 1. 05 2, 835 12. 6 2, 363

Hasta 500, 000 1. 10 5, 940 12. 6 4, 725

Hasta 1, 000, 000 1. 20 12, 960 12. 6 9, 450

Hasta 2, 500, 000 1. 30 35, 100 12. 6 23, 625

Hasta 5, 000, 000 1. 40 75, 600 12. 6 47, 250

Hasta 10, 000, 000 1. 50 162, 000 12. 6 94, 500

Hasta 20, 000, 000 1. 60 345, 600 12. 6 189, 000

FUENTE: Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal. 
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TABLA No. 20

TARIFAS PROPUESTAS EN EL DISTRITO FEDERAL

BASEVALOR

CATASTRAL

CUOTA FIJA

ANUAL

TASA ANUAL

DENTE DEL

RIOR. 

SOBRE EL EXCE

LIMITE INFF-- RECAUDACTOU

LIAL

150, 000 1, 418 7. 0 al millar 1, 762

250, 000 2, 363 7. 7 al millar 3, 325

500, 000 4, 725 8. 0 al millar 6, 725

1, 000, 000 9, 450 8. 8 al millar 16, 050

2, 500, 000 23, 625 9. 0 al millar 34, 2,75

5, 000, 000 47, 21,0 13. 0 al 79, 750

10, 000, 000 94, 500 18. 0 al millar

20, 000, 000 189, 000 24. 0 al millar 429, 000

FUENTE: Elaboraci6n Directa. 
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El impuesto predial es susceptible de adoptar dos modalidades di

ferentes, una directa donde la cuota al millar aumenta a medida- 

que, aumenta el valor de los predios, otra indirecta donde la ta- 

sa sea proporcional y lo que aumenta es la porci6n gravable. La - 

tarifa que se propone combina ambas alternativas, la cuota fija - 

corresponde a la tarifa que se us6 hasta 1974, y la tasa progre- 

siva se aplica sobre el excedente del límite inferior de los va- 

Imne0 que indican los rangos; como se puede apreciar, en una mis- 

ma escala de valores catastrales, la recaúdaci6n posible de esta

tarifa es mayor en relaci6n a la que se logra con la tarifa ac— 

tual. La característica fundamental de la tarifa que se propone - 

es la progresividad aplicada sobre el límite inferior de acuerdo

a los rangos, haciéndose más intensiva a partir de valores catas

trales may9res a cinco millones de pesos, como una medida ten --- 

diente a captar la recaudaci6n de ingresos de aquellos causantes

con alta capacidad tributaria. 

Por lo que respecta a las cuentas del impuesto predial que tribu

tan en base a la renta que producen o son susceptibles de produ- 

cir los predios, presentan las siguientes particularidades: las - 

cuentas que tributan en base renta ascienden a 169 158. 29/, por

lo que en promedio representan una base de $ 7, 297. 00, de donde - 

se deriva una tributaci6n por causante -de $ 1, 877. 00 bimestrales

del total de estas cuentas el mayor ndmero ( 85%) corresponde a - 

las rentas que oscilan entre el rango de 1. 00 a $ 8, 500, 00 las cuales- 
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dan u . na base promQdio de $ 2, 656. 00 y arrojan una tributaci6n me

dia de $ 693. 00 bimestrales; en el otro extremo las cuentas maySI

res a una renta de $ 17, 000. 00 representan el 7% del total, mis- 

mas que en base impositiva promedio de $ 59, 958. 00. dan una recau

daci6n promedio de $ 15, 007. 00 bimestrales por causante. COMO - 

se puede apreciar, la representaci6n de las cuentas es la si—— 

guiente: el 85% de ellas cubren el 32% de la recaudaci6n del im- 

puesto predial en base renta y en el mismo orden
el 7% cubre el - 

54%. 

De éste breve análisis de las cuentas se deduce lo siguiente: -" 

del total de ellas el 78% corresponde a las que tributan en base

valor, el 22% aquellas que lo hacen en base renta- sin embargo - 

la recaudaci6n de las primeras es ligeramente mayor en comparaq- 

ci6n con la que tiene las segundas. Del cien por ciento de la re

caudaci6n del impuesto predial, el 53% proviene por el cobro al - 

valor catastral de los predios, y el 47% proviene del cobro en - 

funci6n a las rentas que produce o es susceptible—de producir la
propiedad ralz. 

D).- LAS ENTIDADES FEDERATIVAS Y EL IMPUESTO PREDIAL - 

El impuesto predial en el ámbito estatal reviste gran importan-- 
cia por su papel tradicional que tiene

dentro de las finanzas — 
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locales, es un gravamen exclusivo de las entidades federativas e

independiente a la imposici6n federal. Las leyes impositivas de - 

los Estados designan distintamente el impuesto predial llamándo- 

lo impuesto a la propiedad inmueble, impuesto a la propiedad te- 

rritorial e impuesto a la propiedad raíz; pero en todos los ca— 

sos la finalidad es gravar a la propiedad inmueble urbana, rústi

ca, ejidal y comunal. 

En la aplitaci6n de éste impuesto existen diferentes procedimien

tos para determinar la base impositiva, en algunas entidades uti

lizan el valor comercial, en otras el valor catastral y otras la

renta que producen o son susceptibles de producir los predios.l - 

es necesaria la unifvrmidad para todos los Estados, en todo lo - 

que se refiere a procedimientos y técnicas de recaudaci6n. La tip

ubicaci6n del inmueble nos indica que la propiedad urbana inclui

rIL- el valor del terreno y el de las construcciones fijas, el va

lor de la propiedad rdstica tomará en consideraci6n únicamente - 

el valor de la tierra sin las instalaciones que son necesarias

para su productividad7 el mismo trato habrá --de seguirse en lo

que toca a las tarifas, gravando. con mayor tasa a la propiedad

urbana y menor a la propiedad rdstica, y dentro de esta, tomar

un gravamen - inferior para aquellas tierras que se encuentran

en producci6n a diferencia de las que son potencialmente produc- 

tivas, pero que las mantienen sin- utiliaar con el prop6sito de - 

especular.. 
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Así como eh..el Di8tritO Federal, 
aunque en menor grado, en las - 

entidades federativas se agudiza el problema del crecimiento der
ecursos- 

mográfico, 
haciéndose necesario el uso adecuado de los m

no s¿Slo en el Distrito Federal, sino en todo el país. Es respon- 

sabilidad de los gobiernos locales mantener un desarrollo equili
ue administrar adecuadamente sus

brado, para lo cual tienen q

fuentes de ingresos, de manera que sea aprovechado su potencial - 

contributivo con miras a la promoci6n del desarrollo econ6mico - 

y social. 

La aplicaci6n del impuesto predial a nivel nacional presenta:.con
diciones de retrazo tanto en su aspecto legal como administrati

vo, la falta de control en la compra -venta de bienes inmuebles. - 
destinados alla vivienda trae como consecuencia un alto grado de
especulaci6n, que hace disminuir el capital en las actividades - 

productivas. La legiálaci6n fiscal de este impuesto que . da en --- 

gran medida bajo la interpretati6n de las autoridades hacenda~ 
rias respectivas, en repetidas ocasiones los criterios aplicados

van en contra de los ordenamientos legales que rigen el sistema- 
impo* itivo; existC.- también un gran descuido en los puntos clave

de recaudaci6n: los métddos de valuaci6n catastral son en su ma- 

yoría muy sencillos, 
siendo su finalidad encontrar el nonto VM al- 

t;Q 0,0 V&Jc=_ de leajpred¡os y el' manejo, 
cuentas prediales c? bedece a, - 

procedimientos de elaboraci6n manual, 
haciendo imprecisos e in— 
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completos los movimientos de registro y actualizaci6n del padr6n-¿. 

En los Estados de la República Mexicana se sigue teniendo prefe- 

rencia por el impuesto predial proporcional, sin embargo ante la

necesidad de recursos, los montos de recaudaci6n de 4ste impues- 

to son insuficientes para satisfacer la demanda de servicios pú- 

blcóS.> es necesario fortálecer las haciendas públicas locales me

diante la implantaci6n del impuesto predial progresivo, como ún - 

instrumento que permite obtener mayores ingresos, hacer uso rac- 

cional del sue&o--e influir en la distribuci6n de la car4a fiscaj:- 

La recaudaci6n del impuesto predial en nuestro pals presenta un - 

panorama irregular, los ingresos por é s̀te gravamen son muy varia

bles respecto una entidad a otra. 

En Campeche, Chiapas, Colima, NueVo Le6n, Quintana Roo, Sonora,- 

Yucatfin, Xlazcala, Veracruz y Sinaloa la recaudaci6n predial no - 

representa más del 20% en el total de impuestos; en cambio para

Durango, Hidalgo, méxico y Puebla la recaudaci6n del impuesto

predial significa un poco más del 30% de lo que se obtiene zpor

el total de impuestos; las demás entidades a excepci6n de Guana- 

juato y el Distrito Federal tienen- uD-arecaudaci6n predial que -- 

fluctúa del 20% al 40% en su representaci6n respectOí,, a los im- 

puestos. Ast lo muestra el análisis de la siguiente tabla. 



150. 

TABLA No. 21

REPRESENTACION DE LOS INGRESOS POkCONCEPTO PREDIAL EN EL TOTAL DE LOS
IMPUESTOS DE TODOS LOS ESTADOS EN 1975

Millones de pesos) 

I N G

IMPUESTOS

R E S 0 S

PREDIAL
REPRESENTACION

39 10 25. 6
kguascalientes

271 79 29. 2
Baja California

8 40. 0
Baja California Sur 20

4 13. 3
Campeche

30

424 44 10. 4
Coahuila

56 8 14. 3
Colima

122 10 8. 2
Chiapas

554 105 19. 0
Chihuahua

2, 860 1, 961 68. 6
Distkito Federal

88 35 39. 8
Durango

178 93 52. 2
Guanajuato

217 50 23. 0
Guerrero

37 12 32. 4
Hidalgo

388 157 40. 5
Jalisco

1, 120 347 31. 0
M4-xico

304 64 21. 1
Michoacdn

173 40 23. 1
Morelos

61 14 23. 0
Nayarit

1, 063 127 11. 9
Nuevo Le6n

79 16 20. 3
Oaxaca

152 60 39. 5
Puebla

13 3 23. 1
Quer6taro

24 4 16. 7
Quintana Roo

67 32 47. 8
San Luis Potosi

571 86 15. 1
Sinaloa

286 46 16. 1
Sonora

138 21 15. 2
Tabasco

266 32 12. 0
Tamaulipas

11 2 18. 2
Tlaxcala

252 45 17. 9
Veracruz

198 23 11. 6
YucatAn

55 23 41. 8
Zacatecas

T 0 T A L: 10, 120 3, 561 35. 2

FUENTE: " INFORMACION SOBRE LOS INGRESOS GUBERNAMENTALES" 

SECRETARIA DE PlWiRAW10N Y PRESUPUESTO 1978. 
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El impuesto predia.l a nivel nacional
representa el 11% del ingre

so total de todas las entidades federativas; 
considerando única- 

mente el ingreso por concepto de impuestos la representaci6n es - 

del 50%. ( dato para 1975). 

Esto quiere decir que en cada entidad él impuesto predial debe - 
significar por lo menos la mitad de los ingresos que obtieteno.!'- 

a todo lo contrario, la

por el total de impuestos, pero se observ

mayorta de ellas quedan por abajo de esa mitad de donde se des— 

prendé --que el impuesto predial no es dirigido con bases satisfac

torias ya que su rendimiento no corresponde d los ingresos que - 

se requieren en la actualidad. 

Los montos de recaudaci6n analizados dan una vísí6n clara de la- 
limitaci6n que tienen muchos Estados para llevar a Cabo los ser- 

vicios públicos. El problema radica fundamentalmente en uné defi

ciente captaci6n de recursos fiscales, que para mejorarla en ne- 

cesario emprender una acci6n tendiente a fortalecer las hacien"- 

das locales, instrumentando adecuadamente las fuentes propias de

ingresQ. 

Las entidades que tienen mayor monto de recaudaci6n son en orden

de importancia: Distrito Federal, México, j&lisco, Nuevo Le6n, - 

Chihuahua y Veracruz, de las cuales se obtiene el 77% de la ree- 
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caudaci6n total de impuesto predial en la RepUlica, destacando - 

el Distrito Federal por ser la entidad en que se recauda más de - 

la mitad del impuesto que se cobra en todo el país. AsT lo de --- 

muestra la siguíente. tabla. 
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TABU- No. 22

PONDERACION DE LOS INGRESOS POR CONCEPTO DE IMPUESTO PREDIAL Er -i LA REPUBLICA
MEXICANA 1975

Millones de pesos) 

FUENTE: INFORMACION SOBRE LOS IrGRESOS GUBERNAMF'; TALES

SECRETARIA DE PROGP- 7, M71CION Y PR, SUPUFS' 20 1978- 

INGRESOS DE PREDIAL PONDERACION

T 0 T A L 3, 561 100. 0

DISTRITO FEDERAL 1, 961 53. 1

MEXICO 347 9. 7

JALISCO 157 4. 4

NUEVO LEON 127 3. 6

CHIHUAHUA 105 2. 9

VERACRUZ 45 L. 3

OTRAS 819 23- 1

FUENTE: INFORMACION SOBRE LOS IrGRESOS GUBERNAMF'; TALES

SECRETARIA DE PROGP- 7, M71CION Y PR, SUPUFS' 20 1978- 
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El uso racional de los recursos lo plantea el acelerado creci±--o--- 
miento de los grandes centros urbanos, 

por un lado al propiciar- 

la reduciti6n de áreas de cultivo y por otro el destino de la. in- 
versi6n hacia actividades no productivas; 

la expansi6n urbana es

tá cubriendo extensas zonas agrícolas y la especulaci6n en la -- 
compra- venta de terrenos hace escasa la inversi6n agrícola e in- 
dustrial, afectando directamente el empleo, 

elevando el costo de

la vivienda y causando una desigualdad en la distribuci6n de la - 
riqueza. 

El mismo crecimiento demográfico y urbano de las ci*udades, indu- 

ce a los gobiernos locales a calalizar gran parte de sus ingre— 
sos fiscales a la realizaci6n de la ififfiraestructura

urbana, pero

desafortunadamente ésta es aprovechada por quienes acumulan la - 

propiedad de la tierra, obteniendo por consiguiente los benefi— 

cios derivados de la plusvalla. Es & 9T2= mO surge una asignaci6n

inadecuada de recursos. 

Un instrumento de política fiscal del que pueden disponer los -- 
Estados, lo constituye precisamente el impuesto Predial, ya que - 

es un instrumento de gran utIlídad para orientar los recursos -- 

del país hacia un uso adecuado. Solo que en las condiciones como

se viene aplicando actualmente en forma proporcional, no presen- 

ta el c~ o, ideal para corregir la situaci6n irregular de uso Y
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distribuci6n del suelo; la alternativa es la implantaci6n del -;!, 

Impuesto Predial progresivo en toda la RepUlica. De esta mane- 

ra las tasas crecientes incíderán en el valor de la tierra y so

bre el capital, hasta lograr finalmente un uso más eficiente -- 

del recurso tierra y una canalizaci6n del capital hacia activi- 

dades más productivas. 

El impuesto predial como se viene aplicando en la mayoría de

las entidades federativas no se puede considerar equitativo y

ficiente; para cumplir con los postulados de una buena imposi— 

ci6n debe ser aplicado sobre valores reales de los inmuebles, - 

de acuerdo a la capacidad contributiva de los causantes y sobre

todo, en base a una progresividad adecuada a la realidad econ6- 

mica de cada entidad. De esta manera el impuesto predial progre

sivo, puede ser utilizado para lograr una apropiaci6n social -- 

del excedente de riqueza generado por la propiedad raíz. 

Toda implantaci6n de impuestos o bien alguna modificaci6n en Cl

objeto, sujeto, base o tasa tiene sus repercuciones econ6micas- 

y sociales. El impuesto predial no es la excepci6n, si a nivel - 

nacional requiere de una restructuraci6n, la alternativa es el - 

impuesto predial progresivo; es conveniente analizar las posi— 

bles repercusiones en la economía y en la poblaci6n. 

Desde el punto de vista econ6mico los propietarios de inmuebles
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destinados a las actividades industriales y comerciales, al ser

incrementado el impuesto predial, incluirán éste aumento dentro

de los demás costos trasladándolo a los consumidores vía preci- 

Qs, sin alterar su política de producci6n, ya que se trata de - 

un impuesto que no tiene relaci6n con los volúmenes de produc— 

ci6rk para los propietarios de predios destinados al arrendamien

to, el aumento del impuesto predial les afecta de manera direc- 

ta disminuyendo la renta obtenida, pero su idea inmediata es -- 

trasladarlo a los inquilinos aumentando la renta, lo cual cons- 

tituye una desventaja sitbonsideramos que la mayoría de la po— 
1

blaci6n cuenta con vivienda rentada. De esta manera los propie- 

tarios no se ven afectados, no así el inquilino, que al ser re- 

ducido su ingreso, se restringe su consumo y a la vez sus POSí- 

bilidades de ahorro. 

En el aspecto fiscal el impuesto predial progresi ro, al aumen— 

tar la tasa con mayor intensidad según el valor de los inmue

bles, permite alcanzar mayores montos de recaudaci6n. 

En el aspecto social el sistema de impuesto predial progresivo, 

tiene como finalidad la redistribuci6n de la riqueza; aunque -- 

sus efectos pueden no lograrse, es de esperar que la acci6n de- 

ste gravamen ayude a mejorar la distribuci6n de la carga fis— 

cal. 



157. 

C 0 N C L U S 1 0 N E S

Existe uniformidad en los puntos de vista te6ricos que funda -ml

mentan el impuesto predial. Los fisi6cratas hablan de un im— 

puesto sobre el producto neto; Smith, establece los princi--- 

pios para una buena imposici6n.; Ricardo, plantea la teoría -- 

del rendimiento proporcional. 0 sea, que todos estos autores - 

aceptan que la tierra debe ser gravada por constituir una

fuente de riqueza. 

Antes de que llegaran los españoles a nuestro territorio no - 

existia el impuesto predial, desde la caida del imperió azte- 

ea hasta el año de 1925 no hubo un criterio firme para defí— 

nir la base de ( Iste impuesto, obedeciendo por un lado, el de- 

seo de los legisladores por establecer un gravamen desmesura- 

do al contribuyente, y por el otro, 
pretender que la recauda- 

ci6n produjera ingresos elevados. Fué hasta la celebraci6n de

la primera convenci6n nacional fiscal cuando se iniciaron los
estudios sobre el impuesto territorial como base del impuesto

predial. 

La estructura fiscal del Departamento del Distrito Federal, - 

tiene como funci6n primordial, el proveer al gobierno de la - 

ciudad los recursos monetarios necesarios para
financiar el - 
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gasto pdblico. Ya que actualmente es mayor la tasa media de - 

crecimiento de los egresos comparada con los ingresos. 

El sistema tributario del Departamento del Distrito Federal - 

presenta las siguientes caracterIsticas deficientes: 

a). El 50% de los ingresos ordinarios, corresponde. a impuestos

federales. 

b). La carga tributaria ( impuestos locales) se concentra en -- 

los contribuyentes del impuesto predial. 

c). Las contraprestaciones de los contribuyentes no cubren el - 

costo de los servicios prestados. 

d). Es baja la promoci6n de la actividad econ6mica. 

e). El monto del rezago es muy elevado. 

Los ingresos del impuesto predial dependen de la forma de a— 

plicaci6n de oiste gravamen, tanto en su aspecto legal como ad

ministrativo. En el Distrito Federal los trabajos catastrales, 

la incorporaci6n de nuevas cuentas y sobre todo la implanta— 
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ci6n de tasas progresivas, 
han permitido que estos ingresos - 

crezcan a una tasa media de crecimiento del 21%. Una proyec— 

ci6n para 1983 indica la cantidad de 11 292 millones de pesos

que comparada con la que se obtendr1a siguiendo la tasa pro— 

porcional, es mayor en 383. 7%. 

La recaudaci6n del impuesto predial representa el 6% de los - 

ingresos totales del Departamento del Distrito Federal, 10% - 

de los ingresos ordinarios y el 56% de los ingresos que se g 

neran en el rubro de impuestos. Estos porcentajes hacen figu~ 

rar al gravamen, como el principal rengl6n de ingresos loca— 

les. Excluyendo las participaciones en impuestos federales, - 

el ingreso. predial representa el 28% de la recaudaci6n ordína

ria, constituyéndose en el ingreso fundamental para el erario

pdblico de esta entidad. 

La Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal toma
como base del impuesto predial, el valor catastral de los pre

dios y la renta que producen o son susceptibles de producir, - 
e interpreta ¿acertadamente- las teorSas que lo fundamentan al - 

estipular que sea la tierra la fuente impositiva Y su propie- 

tario o usufructuario quien soporte el gravam n. 
La certeza - 

en la recaudaci6n es completa, al quedar como responsable el- 
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propietario y como garantla el predio. 

El impuesto predial proporcional, en épocas anteriores fué'-- 

considerado como el más justo. Actualmente, las tasas progre- 

sivas van más de acuerdo con los postulados te6ricos de una - 

buena imposicift, puesto que es un instrumento adecuado para - 

redistribuir la carga f¡" 1_ en funci6n a la capacidad econ6mi

ca del contribuyente. 

En los sectores de niveles econ6Inicos elevados, 
la demanda de

servicios pdblicos es cuálitativamente mayor, 
sin

la recaudaci6n del impuesto predial es más representativa en - 

sectores de bajo nivel econ6mico. 

Se ve gravemente afectada la Hacienda pUblica del Departamen- 

to del Distrito Federal, por un aprovechamiento parcial del - 

potencial tributario del impuesto predial. 
Existen ordenamien

tos en la Ley de Hacienda que impiden aplicar éste gravamen, - 
a ciertas instituciones pdblicas y privadas. 

Las tarifas del impuesto predial en el Distrito Éederal, adn- 

cuando son progresivas, no aumentan de acuerdo a la capadidad

contributiva de los causantes. El incremento de las tasas, an
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te los incrementos de valores catastrales tiende a disminuir. 

Para que el impuesto predial sea aplicado en forma qeneral, 

ningún contribuyente debe escapar a 6ste gravamen,; no debe
0

presentar diferencias en su aplicaci6n, tampoco exenciones en

su recaudaci6n; los contribuyentes serán considerados en i--- 

gualdad de circunstancias, sin leyes que obliguen al fisco a - 

dar tratamientos especiales. 

La especulaci6n con valores fiscales, el rápido crecimiento C4

de la poblaci6n y la falta de catastraci6n, son factores que - 

contribuyen al aumento de valor o renta de los predios; si el

fisco desconoce Erste aumento, los valores catastrales existen

tes no van a corresponder a la productividad del predio. 

El impuesto predial en las entidades federativas, presenta en

la mayorta de los casos, condiciones de retraso sobre todo en

los puntos clave de su legislaci6n y control administrativo. 

Las entidades que tienen mayor monto de recaudaci6n predial - 

son: Distrito Federal, México, Jalisco, Nuevo Le6n, Veracruz, 

y Baja California Norte. Su importancia se deriva al cubrir - 

estas entidades el 77% de la recaudaci6n total del impuesto - 
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predial en el país, destacando entre ellas el Distrito Fede— 

ral por ser la que recauda más de la mitad del impuesto pre— 

dial que se cobra en la RepUlica mexicana. 
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R E C 0 M E N D A C 1 0 N E S

Es necesario un análisis del sistema fiscal para él Distrito - 

Federal, con el objeto de aprovechar el potencial tributario - 

de las Cuentes de ingreso. Como alternativa para hacer frente

a la demanda cada. vez mayor de servicios pdbl±cos, 
conside

rando la posibilidad de reestructurar las tarifas actuales, - 

mediante el establecimiento de tasas progresivas en los casos

que- se estime conveniente. 

El Departamento del Distrito Federal debe dar mayor atenci6n- 

a las empresas y establecimientos de su
propiedad. Si aprove- 

cha las ventajas de que dispone, tendra una mayor participa-- 

ci6n en la promoci6n de la actividad econ6mica. 

Se recomienda adoptar medidas preventivas que hagan disminuir

el rezago, tales como el concientizar,,»al contribuyente, 
evi— 

tar que se hagan trámites innecesarios y dar mayores facilida
des para efectuar el pago en lugares cercanos al domicilio -- 

del contribuyente. 

Ante la presi6n que ejerce el constante crecimiento de la po- 
blaci6n en el Distrito Federal, se requiere hacer uso adecua- 

do de la propiedad raíz y conservar el
equilibrio ecologicO 4
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de la ciudad, p . totegiendo las áreas rurales y favoreciendo

los predios agrícola con cargas fiscales menores. 

La compra excesiva de bienes inmuebles afecta directamente al
desarrollo económico de la ciudad, 

siendo que el interes por - 

la especulación hace disminuir la inversión en actividades -- 
productivas. Por lo que se recomienda disminuir al máximo el - 

otorgamiento de permisos para constrUir- nuevos fracci . onamie-n-- 

tos. 

1

Una persona puede poseer uno o más predios y pagar por separa
do el impuesto predial por cada uno de ellost Sería justo que
se aplicara el gravamen sobre el valor total de dos 0 más pre
dios propiedad de una persona, 

de esta forma pagaría más ---- 

quién más posee. 

En el Distrito Federal, el impuesto predial aparenta ser muy - 

gravoso, debido a las bajas valuaciones que se hacen de los - 
predios. El catastro debe ser más cuidadoso en este aspecto, - 

puesto que el éxito de las tarifas depende de la valuaci6n ca
tastral. 

Para captar a corto plazo la pliasvalla
generada por la propie
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dad raíz, se recomienda reducir a un año el período de actua- 

lizaci6n del valor catastral de los predios. El índice de pre

cios al consumidor resulta de gran utilidad; ya que se va in- 

crementando la valuaci6n de acuerdo al porcentaje de creci---- 

miento de los precios. Esto hace que el gravamen sea -Aplicado

sobre un valor apegado al valor comercial. 

Una estructura impositiva justa y de resultados positivos re- 

quiere de un impuesto predial que grave con mayor intensidad - 

las propiedades según su valor. En el Distrito Federal la pro

gresivídad debe ser más eficiente, abriendo m1s los rangos de

la tasa impositiva. 

Se recomienda hacer un estudio de la situaci6n econ6mica de - 

las instituciones que gozan de exenciones, a fin de presentar

la iniciativa de reformas tendientes a cobrarles el impuesto - 

predial. De ésta manera el Departamento del Distrito Federal- 

aumentaria sus ingresos aprovechando el potencial tributario - 

que se encuentra insuficientemente gravado. 

Se recomienda eliminar la exenci6n del impuesto predial a los

edíf icios declarados y -catalogados oficialmente -acm monuffentos

por su patio o planta, asimismo, a los predios edificados de~ 

clarados como monumentos por tener detalles
arquitect5nicos 0
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artisticos que ¿leben conservar. 

Con el prop6sito de desalentar la especulaci6n con-iterrenos,- 

se sugiere elevar la sobre tasa que se aplica a los predios - 

no construidos, del 20% actual a 30%. 

Las casas- habitaci6n ubicadas en colonias proletarias tienen - 

una exenci6n del 50% del impuesto predial, por el período de - 

1 0 años _, por,Ao que se sugiere que el plazo sea reducido a cinco

afios. 

La mayoría de 105 E . stados de la República mexicana carecen de
métodos modernos para administrat Y valuat la propiedad inmue

ble, urbana y rústica. Ante estas deficiendias, las. entidades

deben recurrir a la ayuda técnica y financiera del gobierno - 

federal. 

Se recomienda la implantaci6n d¿l impuesto, predial progresivo
ta manera los contrien todas las entidades federativas. De es

buyentes pagarafi en proporci6n creciente, 
según su capacidad - 

contributiva, y los gobiernos locales obtendrán mayores ingre
sos para atender sus funciones. 
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ANEXO I

CRECINIENTO ABSOLUTO Y RELATIVO DE LOS INGRESO-' DEL DISTRI'lM, FEDERAL

PERIODO 1976- 1980

CIULES DE PESOS) 

1 9 7 6 1 9 8 0 1/ VAPLkCION

ABSOLUTO RrLlkTl'.,0

INGRESOS TO- 

TALES 15 683 104 -- 68 237 824 -- 52 554 720-- 155. 1

ORDINARIOS 12 492 784 40 010 167 27 492 784-- 220. 3

IMPUESTOS 3 439 82,9 7 331 969 3 S92 140-- 11-3. 1

DERECHOS 1 439 680 -- 3 300 403 -- 1 Sco 7-73-- 129- 7

PRODUCTW 310 689 -- 46P 81s -- 150 129-- si.-- 

TCHAMIENITOS 1 687 847 -- 3 - 29 847 2 042 000 -- 

PARTICIPACIONES

EN IMPUESTOS FE
DERALES 5 614 739 -- 25 178 1- 50 -- 19 563 si— Ñ48. 4

EXTRAORDINARIOS 3 19Q 320 -- 28 227 657 -- 25 0." 337-- 784. 5

11 CIFRAS PRELIMIXARES

FUENrE : l ToqNEs k~ S DE LUORES DE LA, TESOR-iRIA DEL

TO DEL DISTRITO FEDERAL 1976- 195U. 

CUADROS CC".TARkTI-k") 5 PE INGRESCIS DE Dt

DE L4 TE5(1RERIA DEL D F. 
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INCREMENTO DE LOS INGRESOS DEL DISTRITO FEDERAL POR PERIODO

MILES DE PESOS ) 

CONCEPTO 1976 1980 CRECIMIENTO
1) 

IMPUESTO PREDIAL 2 423 973 4 102 381 69. 2

IMPUESTOS 3 439 829 7 331 969 113. 1

INGRESOS ORDINA- 
RIOS 12 492 784 40 010 167 220. 3

INGRESOS TOTALES 15 683 104 68 237 824 335. 1

FIEWE : INFORMES DE lABORES DE LA TESORERIA DEL D. D. F. AÑOS
1976- 80
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ANEXO 9

EVOLUCION DE LOS INGRESOS POR CONCEPTO
DE IMPUESTO PREDIAL

AÑO

MONTO

MILES DE PESOS) 
I N C R E M E N T 0

ABSOLUTO RELATIVO

1976 2 423 973 463 403 23. 6

1977 2 717 701 293 728 12. 1

1978 4 972 503 2 254 802 83. 0

1979 3 280 634 1 691 869 34. 0

1980 4 102 381 821 747 25. 0

FUENTE: Informes de labores de la Tesorerla del D. D. F., 
y Cuadros Comparativos de Ingresos de Procesa - 
miento de Datos del D. D. F. 
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ANEXO 10

ELASTICIDAD DE LOS INGRESOS POR CONCEPTO DE IMPUESTO

PREDIAL 1976- 1980

Millones de pesos) 

AÑO
P I

D. F. 

B VARIACION

RELATIVA

INGRESO POR

IMP. PREDIAL

VARIACION

RELATATIVA

0

ELASTICIDAD

1976 552 555 23. 0 2 424 23. 6 1. 03

1977 669 880 21. 2 2 718 12. 1 0. 57

1978 838 506 25. 2 4 973 83. 0 3. 29

1979 996 120 18. 8 3 281 34. 0 1. 81

1980 1 069 832 7. 4 4 102 25. 0 3. 38

FUENTE: Anexo 9, e Informes Anuales de! Banco de Mdxijo. 
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ANEXO 11

INGRESO PROMEDIO POR CUENTA PREDIAL

A Ñ 0

INGRESO POR CONCEP
TO DE IMPUESTO PRE
DIAL ( MILES DE PE- 

SOS) 

NUMERO DE CUENTAS

PREDIALES EN GIRO

INGRESOS

PROMEDIO

PESOS) 

1976 2 423 973 742 547 3 264

1977 2 717 701 779 857 3 485

1978 4 972 503 804 130 6 184

1979 3 280 634 906 652 3 618

1980 4 102 381 970 155 4 229

FUENTE: Informe de Labóres de la Tesorerla del D. D. F., 1976- 1980. 
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ANEXO 14

CARCA FISCAL PER - CAPITA EN LAS ENTIDADES FEDERATIVAS
186. 

1 9 7 7

FUENTE: Indicadores tributarios 1980. S. H. C. P. 

POBLACION MILES

DE HABITANTES

INGRESOS

MILLONES DE PESOS) 

CARGA

FISCAL

REMBLICA MEXICANA 61 636 288 844 *, 4 686
Baja California Norte 429 474 1 105
Baja California Sur 1 144 2 002 1 750
Campeche 314 179 570
Coahuila 1 427 1 952 1 368
Colima , 317 221 697
Chiapas 1 957 965 493
Chihuahua 2 046 1 633 798
Distrito Federal 8 799 16 514 1 877
Durango 1 171 694 5ab

1

Guanajuato 2 096 1 268 436

Guerrero 2 037 913 448
Hidalgo 1 510 374 248
Jalisco 4 244 4 299 1 013

M6xico 5 070 6 829 1 347
MichoacAn 2 949 825 280

Morelos 825 595 721
Nayarit 718 332 462

Nuevo Le n 2 283 1 4 215 1 846

Oaxaca 2 490 654 263
Puebla 3 205 1 435 448
Quer6taro 634 392 618

Quintana Roo 133 394 2 962

San Luis Potosl 1 590 732 460

Sinaloa 1 673 1 923 1 149

Sonora 1 396 1 328 951

Tabasco 983 1 496 1 522

Tamaulipas 1 856 1 535 827

Tlaxcala 530 228 430

Veracruz 4 811 3 394 705

YucatAn 885 664 728

Zacatecas 1 125 460 409

Incluye Ingresos Brutos del Gobierno Federal e Ingresos Netos de las En- 
tidades. 

FUENTE: Indicadores tributarios 1980. S. H. C. P. 
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