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Resumen

A través del impuesto predial es posible impulsar un modelo de desarrollo urbano con un éptimo apro-
vechamiento del suelo, la adopcién de eco-tecnologias en edificaciones, la conservaciéon de dreas de valor
ambiental y el uso de tecnologias mas limpias en los procesos productivos. Ademaés de lo anterior, el impacto
fiscal puede ser positivo al incrementar la capacidad recaudatoria de los gobiernos locales.

1 INTRODUCCION

En la actualidad, los municipios en México enfren-
tan un doble reto: por un lado, ciudades cada vez més
pobladas, extendidas y complejas; y por el otro, una
creciente debilidad institucional y financiera para
llevar a cabo su gestiéon. En el caso de Naucalpan
de Judrez, municipio mexiquense con poco mds de
800 000 habitantes, constituye un importante polo
de actividad industrial y corredor comercial y de
servicios. Sin embargo, durante 2012, 63 por ciento
de su estructura de ingresos estaba soportada fuentes
externas!, y en menor medida (37 por ciento) por
fuentes propias como el impuesto predial (OSFEM,
2012).

La recaudacién del impuesto predial en 2012
representé solo 0.3 por ciento del Producto Interno
Bruto municipal; en comparaciéon con Brasil donde
representa 0.5 por ciento, en Argentina es de uno
por ciento, en EEUU de 3 por ciento; o en el Reino
Unido de 4 por ciento. (Huerta Goldman A., 2002).

La situacién anterior es el reflejo de un marco
normativo del impuesto predial con escasos incentivos
fiscales, o que resultan contraproducentes al enviar
mensajes que alientan el “no pago”.

En este sentido, desde hace tiempo se discute sobre
los beneficios de una reforma fiscal verde, que median-
te instrumentos fiscales desarrollados bajo el principio
de extrafiscalidad, trasciendan el objetivo puramente

LContribuciones federales y estatales, 44 por ciento; deuda,
17 por ciento; y otros ingresos, 2 por ciento (OSFEM, 2012).

recaudatorio y busquen emitir senales a los particu-
lares para que orienten su conducta hacia las metas
ambientalmente preferibles.

2 OBJETIVO

Desarrollar una estrategia para la implementacién
de instrumentos fiscales a través del impuesto predial
en el Municipio de Naucalpan de Juarez, que deri-
ven en un impacto ambiental positivo y coadyuve a
mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

3 METODOLOGIA

El estudio se divide en tres fases. La primera se
avoca a la realizacién de un diagnéstico integral
de la situacion ambiental y urbana del municipio
bajo un enfoque que permita identificar las dreas de
oportunidad, donde el impuesto predial se muestre
como un instrumento con potencial para revertir las
problematicas detectadas.

La segunda fase implica la realizacion de un
analisis del ambito fiscal y juridico del municipio.
En el primero se analiza la capacidad recaudatoria
municipal via el impuesto predial. En la parte
juridica se analizan las limitaciones y necesidades de
reforma frente a una propuesta de predial sustentable.

La tercera fase constituye la elaboracion de las pro-
puestas y escenarios de recaudaciéon con base en la
Matriz de Informacién del Padron Catastral Muni-
cipal (PCM) de Naucalpan de Judrez, proporciona-



da por la Subtesoreria de Ingresos del Ayuntamiento.
Debido a limitaciones de acceso a la informacién, de-
rivadas de la confidencialidad de la misma, la Matriz
se cred utilizando los valores promedio por area ho-
mogénea o banda de valor del PCM.

4 RESULTADOS

A partir del diagnéstico ambiental, socioeconémico
y urbano, asi como de sus condiciones recaudatorias
respecto al impuesto predial, del margen de actuaciéon
permitido por el marco normativo que lo regula, y
de las experiencias de otras ciudades en relacién a
la aplicaciéon de incentivos fiscales relacionados con
objetivos ambientales, se identificaron nueve instru-
mentos potenciales vinculados al predial (Tabla 1). A
continuacion se describen cinco de estos instrumentos.

1. Estimulos fiscales a actividades de recupe-
racioén y conservacion de areas de valor am-
biental y agricola

Una de la principales problemdticas ambientales
se relaciona con el cambio de usos de suelo:
82 por ciento de la superficie estd afectada
por algin proceso de degradacion debido a su
conversién en usos urbanos o industriales, en los
ultimos 30 anos, la pérdida de cobertura vegetal
ha disminuido 17 por ciento.

Una via para incentivar la conservaciéon de las
areas de valor ambiental y el suelo de la periferia
urbana, es otorgar un descuento en el impuesto
predial a propietarios de predios cercanos que
realicen acciones de conservacién. Un descuento
del 25% en el impuesto predial a viviendas en
manzanas cercanas a areas de valor ambiental,
podria coadyuvar a la captura de 88 toneladas
de COs anuales, y a la reconversién a uso
forestal de 259 hectareas, con un impacto recau-
datorio estimado de 8.1 millones de pesos (mdp).

2. Tarifa por la recoleccién y disposicion ade-
cuada de residuos sélidos urbanos
En materia de residuos sélidos, alrededor del
30 por ciento de los residuos no se depositan
de forma adecuada. La gestién de los residuos
solidos ha sido dificil, ya que en la administra-
cién anterior se generaron adeudos a la empresa
operadora del relleno sanitario por 72 mdp.

Se propone una tarifa estratificada de acuerdo
al nivel socioecondémico, de 143 a 477 pesos
anuales por vivienda. Esta tarifa permitiria
recaudar 62 mdp?, equivalentes al 56 por cien-
to de los gastos anuales de gestion de los residuos.

En una segunda fase, se recomienda, una vez
introducida y aceptada la tarifa de residuos,
vincularla al volumen o peso de los residuos
generados.

3. Sobretasas a predios vacantes

En términos urbanos, la existencia de predios va-
cantes o subutilizados es un fenémeno con milti-
ples efectos negativos: fomenta la especulacion
sobre el valor del suelo, desaprovecha las cargas
urbanisticas de la inversiéon publica y favorece la
expansion periférica de las ciudades, deteriora la
imagen urbana, propicia la inseguridad y tirade-
ros clandestinos de residuos.

En el caso de Naucalpan de Judrez el niimero de
predios vacantes se estima en 150 hectéreas, dis-
tribuidas en toda la zona urbana (Ayuntamiento
de Naucalpan de Judrez,2013).

Establecer sobre tasas a los predios con ubi-
caciones intraurbanas, acceso a servicios y
equipamiento permite impactar en el mercado
de suelo urbano, mejorando la accesibilidad
a través del incremento de la oferta de suelo
intraurbano a precios méas accesibles. Una
sobretasa del 15% a predios baldios generaria
una recaudaciéon de 2.1 mdp. Ademds, si 25.8
hectareas de estos predios, localizados en zonas
intraurbanas, se declararan de construccion obli-
gatoria para vivienda, podrian construirse 2 585
viviendas nuevas (de 65m?)® y la recaudacién
del impuesto predial se elevaria en 7.8 mdp. En
el ambito urbano-ambiental, si se construyera
vivienda vertical (hasta 4 niveles) significaria
evitar la expansiéon urbana en poco mas de 77
has y elevar la oferta en mas de 10000 viviendas,
es decir, 10 por ciento de la demanda esperada
al 2030.

2Considerando una tasa efectiva de pago del 77 por ciento.

3El ntimero de viviendas considera ademés 35 m2 para la
edificacién de dreas comunes y/o espacios privados indepen-
dientes. La vivienda de 65 m? est4 clasificada como vivienda
tradicional con un bafio completo, cocina, estancia comedor y
de dos a tres recamaras.



4. Base suelo y segregacion socioespacial

La distribucién socioespacial muestra un patrén
de concentraciéon polarizado donde los estratos
“alto” y “medio alto” se localizan en la zona
norte y el extremo sureste del municipio; mien-
tras que los estratos “medio bajos” y “bajos” en
la zona sur.

Para elevar la eficiencia en la ocupacién del suelo
y mejorar la distribucién de las cargas urbanas
(vialidades y equipamiento piblico), se propo-
nen incrementos a la base suelo del impuesto
predial de 5 y 15 por ciento, de acuerdo a la
estratificacién socioeconémica de la poblacién.
El ajuste permitiria un incremento recaudatorio
de 26.7 mdp.

5. Estimulos fiscales a la instalacion de eco-
tecnologias y equipos de control de emisio-
nes contaminantes

Para incentivar la instalacién de diversas eco-
tecnologias, se desarrollaron las siguientes propuestas
de estimulos fiscales:

Instalacion de azoteas verdes: descuento del 25 al
50 por ciento en el impuesto predial.

FEco-tecnologias ahorradoras de energia:

= 10 por ciento de descuento cuando se acredite
una disminucién de al menos un 20 por ciento en
el consumo de energia

= 15 por ciento de descuento cuando se acredite
una disminucién superior al 30 por ciento

= 20 por ciento de descuento cuando se acredite
una disminucién superior al 50 por ciento Ad-
quisicién de equipo para el control de emisiones
contaminantes a la atmosfera:

= 6 por ciento de descuento cuando se realice una
reduccién de emisiones con respecto a la linea
base del 30 por ciento

= 8 por ciento de descuento cuando se realice una
reduccién en emisiones superior al 50 por ciento

= 10 por ciento de descuento cuando se realicen
reducciones superiores al 70 por ciento

La aplicacién de estos incentivos requiere, ademas
de modificaciones al marco normativo, el desarrollo de
normas técnicas que especifiquen criterios y requeri-
mientos ambientales minimos relacionados con el tipo
de tecnologias, o procedimientos de instalacién. Como
una medida para controlar los impactos recaudatorios
se sugiere iniciar destinando 5 por ciento de la recau-
dacién predial para cubrir los descuentos otorgados
en cada una de las modalidades o estimulos fiscales,
alrededor de 54 mdp.

5 CONCLUSIONES

Una de las estrategias que los gobiernos locales
pueden emplear para incidir en cambios de conducta
a favor de la sustentabilidad es generar incentivos
fiscales a través del impuesto predial.

Este tipo de medidas, ampliamente difundidas en
todo el mundo, forman parte de los instrumentos de
politica ambiental que la Ley General del Equilibrio
Ecolégico y la Proteccion al Ambiente senalan en el
caso de México, y en el caso particular del estado
de México y sus Municipios, algunos de estos se
describen en el Cédigo para la Biodiversidad, en el
Cédigo Financiero y en la Ley de Ingresos de los
Municipios.

La introduccién de estimulos fiscales en el impuesto
predial a favor de la sustentabilidad es un objetivo
extrafiscal que inquieta a los gobiernos locales debido
a la posibilidad de reducir la recaudacién; o por el
contrario, en ocasiones son implementados solo como
parte de una politica recaudatoria.

Las propuestas analizadas en este estudio antepo-
nen la consecucién de objetivos extra-fiscales sin ne-
cesidad de vulnerar las finanzas del municipio de Nau-
calpan de Judrez. Como se observa en la Figura 1. la
aplicacién de las nueve propuestas tendria un balance
positivo de 43.5 mdp, equivalentes al 12 por ciento de
la recaudacién del impuesto predial durante 2011.
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Tabla 1: Propuestas de instrumentos fiscales vinculados al impuesto predial

1. Incluir en el impuesto predial un cargo o tarifa por la recoleccion y disposiciéon adecuada
de residuos sélidos.

2. Otorgar un descuento en el impuesto predial a propietarios de predios rurales que realicen
actividades de recuperacion y conservacién de areas de valor ambiental.

3. Estimulo fiscal en el impuesto predial a propietarios de predios urbanos que cuenten con
azoteas verdes.

4. Penalizar con una sobre tasa al impuesto predial a los predios que no sean desarrollados
o estén subutilizados.

5. Elevar el impuesto predial en zonas de mayores ingresos y plusvalia con el objetivo de
destinar un porcentaje de los recursos a zonas de mayor rezago.

6. Establecer una tributacién a las zonas irregulares consolidadas.

7. Elevar la tasa de impuesto predial en el componente suelo, particularmente en aquellos
con ubicaciones intraurbanas, con servicios y equipamiento; sin otorgar descuentos a predios
no construidos.

8. Otorgar estimulos fiscales a las fuentes comprendidas en el Articulo 2.148 del Cédigo
para la Biodiversidad del Estado de México, que adquieran, instalen y operen equipo para
el control de emisiones contaminantes a la atmosfera.

9. Otorgar estimulos fiscales en el impuesto predial a los contribuyentes propietarios de
predios que instalen ecotecnologias ahorradoras de energia (gas y electricidad).

Figura 1: Escenarios de recaudacién por instrumento fiscal propuesto
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