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Si se c o n s i d e r a q u e el i m p u e s t o a l a p r o p i e d a d h a sido históricamente l a p r i n c i ­
p a l f u e n t e de ingresos p r o p i o s p a r a los g o b i e r n o s l o c a l e s en l a mayoría de los 
países, p u e d e e n t e n d e r s e l a i m p o r t a n c i a q u e reviste s u e s t u d i o en u n a s i t u a ­
ción n a c i o n a l de descentralización y de a u m e n t o de f a c u l t a d e s y responsabili­
d a d e s p a r a los gobiernos locales. Así, surge l a n e c e s i d a d de r e a l i z a r y difundir 
e s t u d i o s de caso sobre aspectos i n n o v a d o r e s en el c a m p o de l a s políticas públi­
cas, f i n a n z a s y proyectos específicos de los gobiernos locales, con el afán de q u e 
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Impuesto predial y fortalecimiento municipal 

Federalismo y descentralización 

A c t u a l m e n t e se h a avanzado e n la c o n f i g u r a c i ó n de u n nuevo federa­
l i s m o y e n l a c o n s t r u c c i ó n de nuevas bases p a r a las re lac iones entre 
los di ferentes niveles de g o b i e r n o . Las acciones h a n s ido or ientadas 
desde e l g o b i e r n o federa l - t ra s l adando func iones y recursos- , m i e n ­
tras que e n los estados y m u n i c i p i o s se l l evan a cabo esfuerzos pa ra 
ampl i a r y fortalecer sus propias fuentes de ingreso . 1 

C o n l a r e f o r m a al a r t í cu lo 115 cons t i tuc iona l se asignan a l m u n i ­
c i p i o responsabi l idades e n mater i a de servicios p ú b l i c o s ; t a m b i é n se 
trasladan a d i c h o á m b i t o algunas fuentes de ingreso, c o m o e l impues­
to p r e d i a l , pa r t i c ipac iones de ingresos federales (por m e d i o d e l go-

* D i r e c c i ó n d e E s t u d i o s S o c i o d e m o g r á f i c o s d e l INEGI. 
1 E x i s t e u n a p o l é m i c a r e spec to a l p a p e l d e l a d e s c e n t r a l i z a c i ó n ( p l a n t e a d a e n los 

a c t u a l e s t é r m i n o s , q u e n o i m p l i c a n l a r e d i s t r i b u c i ó n d e c o m p e t e n c i a s p o l í t i c a s n i d e 
c a p a c i d a d e s d e d e c i s i ó n a los es tados) p a r a r e p l a n t e a r e l f e d e r a l i s m o , y se p r o p o n e n 
c o m o vía a l t e r n a t i v a las r e l a c i o n e s i n t e r g u b e r n a m e n t a l e s ( M e r i n o , 1996) . P o r o t r a par­
te, es c o n v e n i e n t e p r e c i s a r e l s i g n i f i c a d o d e a l g u n o s t é r m i n o s , e n t r e e l l o s l o s s i g u i e n ­
tes: deslocalización: a c to d e t ra s ladar d e u n l u g a r a o t r o d e l t e r r i t o r i o las ac t iv idades p r o ­
d u c t i v a s , d e s e r v i c i o o d e a d m i n i s t r a c i ó n ; desconcentración: se t r a s p a s a n c a p a c i d a d e s 
p a r a tomar d e c i s i o n e s d e u n d e t e r m i n a d o r a n g o a d m i n i s t r a t i v o a o t r o s u p e r i o r d e n t r o 
de l a p r o p i a o r g a n i z a c i ó n ; descentralizar: i m p l i c a r e c o n o c e r d e t e r m i n a d a s c o m p e t e n c i a s 
a o r g a n i s m o s q u e n o d e p e n d e n j u r í d i c a m e n t e d e l E s t a d o . P o r l o q u e se r e q u i e r e q u e 
los o r g a n i s m o s d e s c e n t r a l i z a d o s c u e n t e n c o n p e r s o n a l i d a d j u r í d i c a p r o p i a , p r e s u p u e s ­
to p r o p i o y n o r m a s p r o p i a s de f u n c i o n a m i e n t o ( v é a s e B o i s i e r , 1991 : 30-32). 
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b i e r n o estatal), e ingresos derivados de l a p r e s t a c i ó n de los servicios 
p ú b l i c o s . 

A u n q u e dichos ordenamientos legales significan mejoras e n la can­
t idad de recursos disponibles , e n el caso d e l impuesto pred ia l es insufi­
c iente p o r sí m i s m o s y a d e m á s sus bene f i c io s n o son genera l i zab le s 
para todos los m u n i c i p i o s : aquellos que q u i e r a n impul sar y forta lecer 
este aspecto d e b r á n desarrol lar u n proceso de reformas internas y de 
n e g o c i a c i ó n c o n otros niveles de gobierno; asimismo d e b e r á n sufragar 
inversiones cuantiosas para actualizar los valores de suelo y catastral. 

E n M é x i c o , l a s i t u a c i ó n de d e p e n d e n c i a y e l exagerado peso de 
las decis iones centralizadas h a n debi l i tado la e s t ruc turac ión de u n fe­
dera l i smo a u t é n t i c o y, p o r tanto, resulta u t ó p i c a l a tesis d e l m u n i c i p i o 
l ibre ( G a r c í a D e l Cas t i l lo , 1995: 5) . U n a de las grandes metas d e l nue­
vo f e d e r a l i s m o es p r o m o v e r e l d e s a r r o l l o e q u i t a t i v o de todos los 
m i e m b r o s de l a f e d e r a c i ó n evi tando perpe tuar contrastes y rezagos; 
p a r a e l lo se p r o p o n e n diversos procesos de d e s c e n t r a l i z a c i ó n , c a d a 
u n o de los cuales i m p l i c a di ferentes acc iones e n l o admin i s t r a t ivo y 
e n l o po l í t i co . 

E l estudio d e l federa l i smo m e x i c a n o y su v i r tua l f o r t a l e c i m i e n t o 
abarca cuatro grandes aspectos relativos a l a a c c i ó n d e l g o b i e r n o fe­
dera l : 2 

- R e v i s i ó n de los m e c a n i s m o s de c o o r d i n a c i ó n g u b e r n a m e n t a l 
pa ra la r ed i s t r ibuc ión de competencias entre niveles de gob ierno . 

- D e s c e n t r a l i z a c i ó n a f o n d o de la a d m i n i s t r a c i ó n p ú b l i c a en á m ­
bitos concurrente s , c o m o e d u c a c i ó n , sa lud, p l a n e a c i ó n , infraestruc­
tura y e jercicio d e l gasto p ú b l i c o social . 

- Anál i s i s de las f ó r m u l a s de r e d i s t r i b u c i ó n t r ibutar ia entre fede­
r a c i ó n , estados y m u n i c i p i o s ; así c o m o de los mecanismos de c o o r d i ­
n a c i ó n fiscal. 

- A n á l i s i s de l a i n s t i t u c i ó n m u n i c i p a l c o n e l p r o p ó s i t o de q u e 
opere c o n mayor eficacia en u n sistema federal c o n mayores respon­
sabil idades pa ra los p r o p i o s m u n i c i p i o s , r e s p o n d i e n d o así a los cam­
bios efectuados al a r t í cu lo 115 cons t i tuc iona l . 3 

U n o de los logros de las tendencias po l í t i c a s p r o m o t o r a s d e l fo­
m e n t o de los gob ie rno locales es que e l impuesto pred ia l , que mane-

2 E n t r e v i s t a a j o s é N a t i v i d a d G o n z á l e z P a r á s , s u b s e c r e t a r i o de D e s a r r o l l o P o l í t i c o 
de l a S e c r e t a r í a d e G o b e r n a c i ó n (El Nacional, 10 d e j u n i o d e l 9 9 6 ) . 

3 D u r a n t e l a p r e s i d e n c i a d e M i g u e l de l a M a d r i d (1982-1988) se i n i c i a l a m o d i f i c a ­
c i ó n d e los a r t í c u l o s 25, 26 y 115 d e l a C o n s t i t u c i ó n . 



IMPUESTO PREDIAL EN HERMOSILLO, SONORA 4 1 7 

j a b a e l g o b i e r n o de los estados, a par t i r de 1983 se e n c u e n t r a a cargo 
d e l m u n i c i p i o . Este h e c h o o c u r r e d e n t r o de u n c o n t e x t o e n q u e se 
pre tende fortalecer a l m u n i c i p i o frente a la centra l idad fiscal d e l pa í s . 
L a t ransferencia d e l de recho de c o b r o de los impuestos sobre propie­
d a d raíz , de l a esfera estatal a l a m u n i c i p a l , fue u n o de los hechos que 
tuvo m a y o r i m p a c t o - a u n q u e n o i n m e d i a t o - e n l a es tructura y l a d i ­
n á m i c a de los recursos mane jados p o r el m u n i c i p i o (Cabrero , 1996: 
19-22). F i n a l m e n t e , existen argumentos de e f ic iencia e c o n ó m i c a que 
a p o y a n l a r e a l i z a c i ó n de d i c h a t r a n s f e r e n c i a , ya q u e , t o m a n d o en 
cuenta que se trata de u n a po l í t i ca impos i t iva sobre factores n o móvi­
les, e l á m b i t o m u n i c i p a l d e b e r á establecer l a tasa imposi t iva , c o r r i e n ­
d o a su cargo t a m b i é n l a r e c o l e c c i ó n y a d m i n i s t r a c i ó n d e l impues to a 
l a p r o p i e d a d (Sempere y Sobarzo, 1996). 

E n s u m a , se p u e d e d e c i r que l a c o n t r i b u c i ó n p r e d i a l s i g n i f i c a 
m u c h o m á s que u n a s imple fuente de impues tos , y que sus r e p e r c u ­
s iones s o n i m p o r t a n t e s e n t an to q u e su r e c a u d a c i ó n n o d e p e n d e 
de l a a p r o b a c i ó n de n i n g u n a o t r a i n s t a n c i a de g o b i e r n o . E n este 
sent ido , e l i m p u e s t o p r e d i a l b r i n d a a u t o n o m í a a l m u n i c i p i o y es u n 
f ac tor d e t e r m i n a n t e p a r a l a e s t ruc tura d e m o c r á t i c a d e l s i s tema fe­
d e r a l . 4 

I n s t i t u t o C a t a s t r a l y Registral del E s t a d o de S o n o r a 

C r e a c i ó n y caracter í s t i cas 

E n S o n o r a se h a c o o r d i n a d o l a a c t u a c i ó n de las distintas j e r a r q u í a s de 
g o b i e r n o c o n e l p r o p ó s i t o de ins t rumentar l a r e c a u d a c i ó n p r e d i a l e n 
l a t o t a l i d a d de los m u n i c i p i o s d e l estado. C o n este fin fue c reado e l 
Inst ituto Catastral y Registral d e l Estado de S o n o r a (Icreson), que i n i ­
c ió su l abor e n d i c i e m b r e de 1991 (Banobras, 1995) c o n vistas a refor­
m a r l a e s t r u c t u r a catastral e i n c o r p o r a r nuevos sistemas y p r o c e d i ­
mientos . 

E n t r e los aspectos m á s relevantes incorporados e n d i c h a r e f o r m a 
catastral , se p u e d e n m e n c i o n a r : 1) L a p a r t i c i p a c i ó n de u n g r u p o de 
presidentes munic ipa le s , representantes de los intereses de todos los 
m u n i c i p i o s ; 2) L a p a r t i c i p a c i ó n de di ferentes organi smos re l ac iona-

4 M a r t í n e z A l m a z á n (1988: 2 6 6 ) . 
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dos c o n e l m e r c a d o i n m o b i l i a r i o para l a de f in i c ión y ac tua l i zac ión de 
valores un i t a r io s de t e r reno y c o n s t r u c c i ó n , 5 y 3) L a a u t o m a t i z a c i ó n 
d e l proceso t é c n i c o y administrat ivo. 

L a ins tancia que in tegra los dos p r i m e r o s aspectos m e n c i o n a d o s 
es e l Conse jo T é c n i c o Catastral , que f u n c i o n a c o m o u n ó r g a n o co le­
g iado de a s e s o r í a y apoyo; f o r m a d o p o r e l secretario de Finanzas (pre­
s idente d e l C o n s e j o ) , e l secre tar io de P l a n e a c i ó n d e l D e s a r r o l l o y 
Gasto P ú b l i c o , e l secretario de Infraestructura U r b a n a y E c o l o g í a , e l 
subsecretario de F inanzas , cuatro pres identes m u n i c i p a l e s y e l v o c a l 
ejecutivo, i n c o r p o r a a d e m á s a organismos c o m o E l C o l e g i o de N o t a ­
rios, Promotore s Inmobi l i a r io s , Peritos Va luadores y otros v inculados 
c o n l a c o m e r c i a l i z a c i ó n de inmueb le s . 6 

E l Icreson o t o r g a asistencia a cada u n o de los 72 m u n i c i p i o s d e 
S o n o r a e n aspectos c o m o c a p a c i t a c i ó n adminis trat iva , operativa, téc­
n i c a e i n f o r m á t i c a , c o n l a ventaja de que t o m a en cuenta las caracte­
rís t icas de cada m u n i c i p i o para encauzar e l t ipo de asistencia necesa­
r i a . U n m u n i c i p i o c o m o H e r m o s i l l o cuenta c o n u n a a u t o m a t i z a c i ó n 
total y c o n per sona l capacitado, p o r lo que la asistencia se reduce a as­
pectos técnico-ca tas t ra le s ; e n c a m b i o , e n otros m u n i c i p i o s l a asisten­
c ia debe ser m á s a m p l i a e i n c l u s o c u b r i r aspectos l og í s t i co s c o m o l a 
e m i s i ó n de boletas de c o b r o . Esta f o r m a de c o o r d i n a c i ó n entre a m ­
bos niveles de g o b i e r n o in tenta subsanar las variaciones m u n i c i p a l e s 
p a r a e l m a n e j o y a p r o v e c h a m i e n t o de los bene f i c io s r e c a u d a t o r i o s 
p o r impues to p r e d i a l . 

U n a de las o b l i g a c i o n e s d e l C o n s e j o T é c n i c o Catas tra l consiste 
e n e m i t i r u n d i c t a m e n t é c n i c o de los p l a n o s y valores u n i t a r i o s d e 
suelo y c o n s t r u c c i ó n p o r z o n a , r e g i ó n y s u b r e g i ó n catastral de terre­
nos y tablas de c o n s t r u c c i ó n e n zonas urbanas . M e d i a n t e este proce­
d i m i e n t o se pre tende que los valores uni tar ios propuestos p o r el Icre­
son sean a n á l o g o s a los valores comerciales que r i gen e n e l m o m e n t o 
de elaborarse, y pos te r io rmente d e b e r á n revisarse cada a ñ o . E n esta 
f o r m a se trata de combat i r l a p r o b l e m á t i c a d e l rezago entre valor ca-

5 L a i n c l u s i ó n de o r g a n i s m o s y p e r s o n a s v i n c u l a d o s c o n e l v a l o r c o m e r c i a l d e l o s 
t e r r e n o s y c o n s t r u c c i ó n e n e l i n s t i t u t o fue d o c u m e n t a d a p o r B i r d e n 1963 p a r a e l ca so 
d e C u e r n a v a c a y e l D i s t r i t o F e d e r a l . E n C u e r n a v a c a se h a b l a d e l é x i t o de las " j u n t a s " 
c o n p a r t i c i p a c i ó n d e i n s t a n c i a s p r i v a d a s p a r a r ev i s a r los v a l o r e s u n i t a r i o s p r o p u e s t o s 
p o r e l g o b i e r n o ; p o r e l c o n t r a r i o , e n e l D i s t r i t o F e d e r a l d i c h a s ' j u n t a s " f u e r o n i n t e g r a ­
das p o r g r u p o s d e v a l u a d o r e s e x p e r t o s q u i e n e s d i f e r í a n e n c u a n t o a l m o n t o de v a l o r e s 
a p l i c a d o s a las d i f e r e n t e s zonas , l o c u a l m o t i v ó su d i s o l u c i ó n ( B i r d , 1963 : 3 0 ) . 

6 V é a s e S o n o r a , 1992 y 1994. 
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tastral y e l va lor c o m e r c i a l o rea l de los i n m u e b l e s , d i f e renc i a que se 
h a mane jado c o m o nive l de s u b v a l u a c i ó n en la base impos i t iva . 7 

L a r e f o r m a catastral se p o n e e n m a r c h a en 1992, actual izando los 
valores unitarios de terrenos y construcciones c o n la a se sor ía de los or­
ganismos v incu lados a l a c o m e r c i a l i z a c i ó n de inmueb le s , de a c u e r d o 
c o n e l s iguiente mecan i smo: d e l total de propuestas resultantes se ob­
tiene u n p r o m e d i o d e s p u é s de e l i m i n a r l a m á s baja y la m á s alta para 
cada z o n a de valor . Este p r o m e d i o , aprobado p o r e l secretario de F i ­
nanzas, sirvió de base para l a e l a b o r a c i ó n de mapas de zonas y subzo¬
nas de va lor para terrenos, corredores de valor de la c i u d a d , y listados 
de valores uni tar ios p o r t ipo de c o n s t r u c c i ó n . 

Para que se l leven a cabo l a revis ión y l a ac tua l izac ión a n u a l de va­
lores catastrales previstas e n la Ley Catastral y Registral de Sonora , de­
b e r á subsanarse e l p r o b l e m a que representa p r i n c i p a l m e n t e e l costo 
d e l l evantamiento y a d m i n i s t r a c i ó n de l a i n f o r m a c i ó n . E l Icreson lo 
h a resuelto en la p r á c t i c a mediante u n p r o c e d i m i e n t o de ajuste de los 
valores que t o m a e n cuenta aspectos c o m o los incrementos a l salario 
m í n i m o , l a i n f l a c i ó n , y e l í n d i c e de p r e c i o s a l c o n s u m i d o r . 8 C o m o 
c o n s e c u e n c i a de este p r o c e d i m i e n t o , ent re 1992 y 1997 los valores 
u n i t a r i o s h a n a l c a n z a d o i n c r e m e n t o s a c u m u l a d o s de m á s de 36%. 
As í , u n t e r reno u b i c a d o e n u n a s u b z o n a que e n 1992 t e n í a u n valor 
asignado de $150 p o r met ro cuadrado , para 1997 a u m e n t o su valor a 
$223, y o c u r r i ó e n f o r m a a n á l o g a pa ra los valores un i t a r io s de cons­
t rucc ión p o r m e t r o cuadrado . 9 

L a r e f o r m a catastral e n S o n o r a a b a r c ó aspectos legales, adminis­
trativos y c o n c e p t u a l e s , si b i e n se m a n t u v i e r o n invar iab le s a l gunos 
e l ementos de l a e s t ruc tura i m p o s i t i v a , c o m o e l sujeto d e l i m p u e s t o 
(poseedor d e l i n m u e b l e ) y el objeto de d i c h o impuesto ( p r o p i e d a d o 
b i e n r a í z ) . A d e m á s , otros e lementos de l a estructura p r e d i a l t a m b i é n 
e x p e r i m e n t a r o n adecuaciones, d e n t r o de las cuales figura l a c lara d i ­
vis ión entre l a d e t e r m i n a c i ó n d e l va lor de terreno y la c o n s t r u c c i ó n . 

E n e l caso de H e r m o s i l l o , l a base impos i t iva resulta de la con jun­
c i ó n de l va lor catastral d e l terreno, m á s e l valor de c o n s t r u c c i ó n (este 
sistema de va lor izac ión t iende a ser m á s equitativo, puesto que permi-

' E l p r o m e d i o d e s u b v a l u a c i ó n n a c i o n a l e n 1 9 8 5 e r a d e 8 1 . 5 6 % , m i e n t r a s q u e 
p a r a 1995 d e s c e n d i ó a 5 0 . 5 4 % ( D á v i l a y P a d i l l a , 1997: 4 3 ) . 

8 F u e n t e : entrevis tas c o n d i r e c t i v o s d e l I c r e s o n . 
9 L a a c t u a l i z a c i ó n d e va lores catastrales p o r p a r t e d e l I c r e s o n p r e v é i n c l u i r e n u n a 

s e g u n d a e t a p a l a m o d a l i d a d d e a u t o d e c l a r a c i ó n d e l v a l o r de l a p r o p i e d a d ( V e r d u g o , 
1997: 65-71) . 
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te ap l icar diferentes tasas al te r reno y a la c o n s t r u c c i ó n , aunque c o m ­
p l i c a l a a d m i n i s t r a c i ó n y a c t u a l i z a c i ó n de los valores) . Para d e t e r m i ­
n a r d i c h o v a l o r catastral se t o m a e n c u e n t a l a super f i c ie d e l p r e d i o 
(de a c u e r d o a l a s u b z o n a de va lor e n que se e n c u e n t r e ) , l a l oca l i za ­
c i ó n (en f u n c i ó n de l a i m p o r t a n c i a , j e r a r q u í a y e q u i p a m i e n t o de l a 
vía de c o m u n i c a c i ó n ) y e l va lor de la c o n s t r u c c i ó n (de acuerdo c o n e l 
t ipo de c o n s t r u c c i ó n , acabados, etc . ) . C o n s i d e r a n d o d ichos factores 
se d e t e r m i n a u n va lor u n i t a r i o p o r m e t r o c u a d r a d o , que al m u l t i p l i ­
carse p o r la superf icie p r o p o r c i o n a e l valor total de l a c o n s t r u c c i ó n . 

L a tasa impos i t iva se establece e n l a L e y de H a c i e n d a M u n i c i p a l y 
v a r í a de a c u e r d o a rangos de va lor , p a r t i e n d o de u n a tasa m í n i m a , 
hasta u n m á x i m o de cuatro al m i l l a r ap l icada al va lor catastral ( v é a s e 
e l cuadro l ) . 1 0 Cabe m e n c i o n a r que e l uso a que se dest ina e l i n m u e ­
ble (hab i tac iona l , c o m e r c i o , servicios, indus t r i a l , etc.) n o se t o m a e n 
cuenta para l a d e t e r m i n a c i ó n d e l valor catastral n i para establecer las 
tasas impositivas. 

D a d o que l a tasa i m p o s i t i v a que se a p l i c a a l v a l o r d e l i n m u e b l e 
grava e n m a y o r m e d i d a las p rop iedades c o n m á s va lor , se c o n s i d e r a 
que t iene u n efecto progresivo; es decir , p a g a r á m á s q u i e n tenga p r o ­
piedades c o n mayor v a l o r . » 

E l c o m p o r t a m i e n t o recaudator io : las finanzas 

L o s ingresos d i rec tos de los m u n i c i p i o s e s t á n in tegrados p r i n c i p a l ­
mente p o r l a a d m i n i s t r a c i ó n de l impuesto a la p r o p i e d a d y e l pago de 
derechos p o r p r e s t a c i ó n de servicios p ú b l i c o s ; a s imismo se i n c l u y e n 
los productos y aprovechamientos . 

1 0 U n i n c o n v e n i e n t e d e l t i p o de tasa q u e se a p l i c a e n H e r m o s i l l o s o n los " sa l tos " 
en t re r angos de valores . S i t o m a m o s c o m o e j e m p l o u n p r e d i o c o n u n v a l o r de $100 000 , 
a l a p l i c a r l a tasa c o r r e s p o n d i e n t e a l r a n g o de v a l o r ( c u a d r o 1) , se p a g a r í a p o r c o n c e p t o 
de i m p u e s t o p r e d i a l l a c a n t i d a d d e $275 . P o r su par te , u n p r e d i o c o n v a l o r de $ 1 0 0 001 
t e n d r í a q u e p a g a r $ 3 0 0 d e i m p u e s t o p r e d i a l . E s te p r o b l e m a h a s i d o d i s c u t i d o e n e l 
caso d e l D i s t r i t o F e d e r a l y l a p r o p u e s t a es q u e se d i s e ñ e u n a f ó r m u l a q u e fije l a tasa e n 
f o r m a p r o g r e s i v a (tasa p r o g r e s i v a d i f e r e n c i a l ) , e v i t a n d o los saltos y p e r m i t i e n d o u n a 
a p l i c a c i ó n m á s a d e c u a d a d e l a tasa e n t r e los r a n g o s d e va lores . 

1 1 U n a e s t r u c t u r a i m p o s i t i v a es p r o g r e s i v a si r e d u c e l a d e s i g u a l d a d d e l b i e n e s t a r 
e c o n ó m i c o u n a vez d e d u c i d o s los i m p u e s t o s . E n otras pa labras , u n a e s t r u c t u r a i m p o s i ­
t iva es p r o g r e s i v a si los r i c o s p a g a n u n a p a r t e m a y o r d e su r e n t a e n i m p u e s t o s q u e l o s 
p o b r e s ( F i s c h e r , D o r n b u s h y S c h m a l e n s s e , 1994) . 
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C U A D R O 1 
Tasa impositiva sobre el valor catastral de los inmuebles en 
Hermosillo, Sonora 

Valor catastral Tasa 

de 0.001 a 2 000.00 2.50 cuota m í n i m a -

de 2 000.001 a 6 000.00 0.25 al millar 

de 6 600.001 a 7 750.00 1.75 al millar 

de 7 750.001 a 9 000.00 2.00 al millar 
de 9 000.001 a 15 500.00 2.25 al millar 

de 15 500.001 a 50 000.00 2.50 al millar 

de 50 000.001 a 100 000.00 2.75 al millar 

de 100 000.001 a 250 000.00 3.00 al millar 

de 250 000.001 a 500 000.00 3.25 al millar -

de 500 000.001 a 750 000.00 3.50 al millar 

de 750 000.001 a 1 000 000.00 3.75 al millar 

de 1 000 000.001 a en adelante 4.00 al millar 

F u e n t e : L e y d e H a c i e n d a M u n i c i p a l d e H e r m o s i l l o , a r t í c u l o 56 . T a r i f a s v i g e n t e s 
e n f e b r e r o d e 1997. 

Estos ingresos se i n c r e m e n t a n m e d i a n t e par t i c ipac iones , que se 
consideran ingresos indirectos. Puede decirse, de manera s impli f icada, 
que los pr incipales ingresos munic ipa les se deben a la r e c a u d a c i ó n de 
impuestos - d e n t r o de la cual se contabi l iza l a r e c a u d a c i ó n de l impues­
to p r e d i a l - p o r u n a parte, y a las participaciones, p o r otra. 

Es p rec i so c o n s i d e r a r que l a e v o l u c i ó n de las finanzas p ú b l i c a s 
munic ipa l e s es e l reflejo de distintos aspectos de la v ida n a c i o n a l : tan­
to de l a esfera pol í t ico-soc ia l , c o m o de l a c o y u n t u r a e c o n ó m i c a . P o r 
l o tanto, su c o m p o r t a m i e n t o es u n i n d i c a d o r d e l peso y trascendencia 
de las re lac iones entre e l m u n i c i p i o y otros niveles de g o b i e r n o . Par­
t i endo de esto es pos ible encont ra r subper iodos de r e c a u d a c i ó n v in­
culados c o n importantes hechos po l í t i cos o e c o n ó m i c o s . 1 2 

L a e v o l u c i ó n de los ingresos reales (totales, p o r impues tos , p o r 
part ic ipaciones , y p o r i m p o s i c i ó n a l a p r o p i e d a d raíz) d e l total de m u ­
n i c i p i o s d e l p a í s entre 1970 y 1993 se mues t ra e n l a g r á f i c a 1; e n l a 

1 2 L a d i n á m i c a financiera p l a n t e a d a h a c e r e f e r e n c i a a l c o n j u n t o d e m u n i c i p i o s 
d e l p a í s , p e r o es n e c e s a r i o c o n s i d e r a r q u e l o s e f e c t o s m e n c i o n a d o s s o n a t r i b u i b l e s 
p r i n c i p a l m e n t e a los m u n i c i p i o s u r b a n o s , los cua les sesgan los re su l t ados d e l c o n j u n t o . 
L a p e r i o d i z a c i ó n se basa e n G u i l l é n (1995 : 19) , y e n C a b r e r o (1996: 2 6 ) . 
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g r á f i c a 2 se a p r e c i a e l c o m p o r t a m i e n t o r e c a u d a t o r i o p o r i m p u e s t o 
p r e d i a l e n Sonora . 

L o s per iodos en que se puede subdiv id i r la i n f o r m a c i ó n para a m ­
bas esferas se descr iben e n e l cuadro 2, en e l cua l e l referente que sir­
ve para contextual izar l a evo luc ión recaudator ia p o r impuesto p r e d i a l 
d e l estado de S o n o r a es e l c o m p o r t a m i e n t o d e l total de m u n i c i p i o s . 

D e m a n e r a genera l p o d e m o s advertir que l a r e c a u d a c i ó n p o r i m ­
puesto p r e d i a l e n S o n o r a h a e v o l u c i o n a d o c o n f o r m e a l contexto d e l 
país , ya que a part i r de u n a s i tuación nac iona l de estancamiento de los 
ingresos por p rop iedad raíz entre los años 1979 a 1982 - q u e en Sonora 
se manifiesta c o m o u n declive recaudatorio-, se pasa a otra etapa que fa­
vorece la recaudac ión de impuestos directos por los municipios , durante 
el cual se realizan ajustes en e l comportamiento recaudatorio de los m u ­
nicipios de Hermos i l lo ; para posteriormente dar paso a las iniciativas lo­
cales que fortalecen la recaudac ión por concepto de impuesto predial . 

P o r lo tanto, en Sonora se a p r o v e c h ó e l contexto descentralizador 
para llevar a cabo acciones de coord inac ión c o n los munic ip ios de l esta­
do . D ichas acciones p e r m i t i e r o n fomentar las fuentes de ingreso pro­
pias, las cuales p r o p o r c i o n a n a u t o n o m í a respecto del gobierno federal. 

G R Á F I C A 1 
Comportamiento de los principales tipos de ingresos municipales para el 
total de los municipios en México: 1970-1993 
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— Ingresos totales reales 
— Participaciones reales 

1982 1984 1986 1988 1990 
-— Impuestos reales 
— Impuesto propiedad raíz real 

F u e n t e : E l a b o r a c i ó n p r o p i a c o n base e n datos d e l INEGI (1989 a 1993) , Finanzas 
públicas estatales y municipales. Se h a t o m a d o 1978 c o m o a ñ o base, a j u s t a n d o a é s t e las 
c a n t i d a d e s r e c a u d a d a s de los a ñ o s p r e v i o s y s iguientes . 
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C U A D R O 2 
Periodos del impuesto predial nacional y en el estado de Sonora 

Periodo C o n t e x t o n a c i o n a l (gráfica 1) Sonora (gráfica 2) 

1979-1982 P e r i o d o de c r e c i m i e n t o económico. Se in­
crementa el gasto público federal de­
bido a la expansión de los ingresos 
nacionales en un contexto interna­
cional benéfico para la industria pe­
trolera mexicana, a lo cual se agre­
gan la conformación de un nuevo 
esquema de coordinación fiscal, la 
creación de nuevos impuestos v de 
una Ley Federal de Derechos (Díaz, 
1995- 80-85) El renelón más activo 
es el de participaciones- mientras 
que los imimestos continúan al mi». SlX^tetor los in-
unpunTde 

1983-1988 Descentralización política y crisis econó­
m i c a . E s t a e t a p a se u b i c a e n u n a si­
t u a c i ó n de cr is i s e c o n ó m i c a d e l p a í s , 
s i e n d o r e l e v a n t e q u e las finanzas m u ­
n i c i p a l e s n o r e t r o c e d e n a los g r a d o s 
o b s e r v a d o s a n t e r i o r m e n t e ( c o n ex­
c e p c i ó n de 1983) gracias a los fuertes 
i n c r e m e n t o s e n e l r u b r o d e p a r t i c i ­
p a c i o n e s e n los ingresos m u n i c i p a l e s . 
M i e n t r a s t a n t o , las f u e n t e s d e i n g r e ­
sos p o r i m p u e s t o s d i r e c t o s e m p i e z a n 
a r e a c c i o n a r p o s i t i v a m e n t e d e b i d o a 
l a d i n á m i c a q u e le s p r o p o r c i o n a e l 
i m p u e s t o p r e d i a l . A m b o s f e n ó m e n o s 
e n u n c o n t e x t o de p o l í t i c a de scent ra -
l i z a d o r a p r o m o v i d a p o r e l g o b i e r n o 
f e d e r a l , l o q u e h i z o p o s i b l e q u e l o s 
ingre so s m u n i c i p a l e s se m a n t u v i e r a n 
e n u n r a n g o r e l a t i v a m e n t e estable . 

Etapa a n t e r i o r a las reformas a l artículo 
115. Se observa que a partir de un 
punto de recaudación estatal en el 
año base, se inicia un periodo de 
constante disminución en las recau­
daciones estatales por impuesto a la 
propiedad. Se puede considerar 
esta etapa como un periodo de es­
tancamiento nacional, mientras 
que en Sonora existe un fuerte de­
clive. 

u n r e p ^ 

c T s o d o ^ n ó i n i a S n í 

Etapa de c a m b i o i n s t i t u c i o n a l : 1 9 8 3 ¬
1 9 9 2 . Se p u e d e c o n s i d e r a r esta eta­
p a c o m o d e a j u s t e a las r e f o r m a s 
i n s t i t u c i o n a l e s q u e o t o r g a n f a c u l t a ­
des de r e c a u d a c i ó n p o r m e d i o d e l 
i m p u e s t o p r e d i a l ; e n e s t a f a se se 
c o n t i n ú a c o n u n r a n g o m u y p a r e c i ­
d o a l a n t e r i o r ; s i n e m b a r g o se i n i c i a 
u n r e p u n t e o c a m b i o e n l a f u e r t e 
t e n d e n c i a d e s c e n d e n t e p a r a l a s 
c a n t i d a d e s r e c a u d a d a s p o r l o s m u ­
n i c i p i o s d e l estado d e S o n o r a . C a b e 
a d v e r t i r q u e la s r e f o r m a s l e g a l e s 
p o r sí m i s m a s n o c o n s t i t u y e n l a so­
l u c i ó n a los p r o b l e m a s t é c n i c o s y fi­
n a n c i e r o s q u e e n v u e l v e n l a a d m i ­
n i s t r a c i ó n d e l i m p u e s t o p r e d i a l p o r 
p a r t e d e l o s m u n i c i p i o s . E n e s t e 
caso, c o s t ó c e r c a d e c i n c o a ñ o s f re ­
n a r y r e v e r t i r l a t e n d e n c i a d e a ñ o s 
a n t e r i o r e s . 
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C U A D R O 2 (continuación) 

Periodo C o n t e x t o naáonal (gráfica 1) Sonora (gráfica 2) 

1989-1993 Maduración. T a n t o las p a r t i c i p a c i o ­

nes c o m o los i m p u e s t o s ( d e b i d o , e n 

g r a n m e d i d a , a l c o m p o r t a m i e n t o 

d e l i m p u e s t o p r e d i a l ) m u e s t r a n u n 

c r e c i m i e n t o a c e l e r a d o y d e f i n i t i v a ­

m e n t e a scendente . Es a q u í d o n d e se 

p u e d e u b i c a r l a t r a n s i c i ó n m u n i c i ­

p a l , d o n d e la s f u e n t e s d e i n g r e s o 

p r o p i a s r e p r e s e n t a n l a n u e v a f u e r z a 

d e c a m b i o e n l a e s t ruc tura soc ioeco­

n ó m i c a y p o l í t i c a m u n i c i p a l . * 

1993-1997 L a s r e f o r m a s i n s t i t u c i o n a l e s loca le s 

p a r a m e j o r a r l a r e c a u d a c i ó n se p r e ­

s e n t a r o n e n v a r i a s e n t i d a d e s ; e s to 

h a t e n i d o e f e c t o e n e l n o t a b l e a u ­

m e n t o d e las r e c a u d a c i o n e s d e i m ­

p u e s t o p r e d i a l e n e l t o t a l n a c i o n a l . 

D i c h a t e n d e n c i a se p e r c i b e e n l a 

c u r v a d e l a g r á f i c a 1. 

I n i c i a t i v a s i n s t i t u c i o n a l e s locales. E s t e 

p e r i o d o c o r r e s p o n d e a l a p u e s t a e n 

m a r c h a d e i n i c i a t i v a s t e n d i e n t e s a l a 

c o o r d i n a c i ó n e n t r e m u n i c i p i o s p a r a 

l a r e c a u d a c i ó n y a d m i n i s t r a c i ó n d e l 

i m p u e s t o p r e d i a l , y se i n s t i t u c i o n a l i ­

z a c o n e l I c r e s o n . L a m e j o r a d e l a re­

c a u d a c i ó n e n t é r m i n o s rea le s es n o ­

tab le , p u e s s u p e r a i n c l u s o los r a n g o s 

d e l a ñ o base (1978) . P e r o se adv ier te 

q u e a pe sa r de los es fuerzos de d i c h o 

i n s t i t u t o y las i n v e r s i o n e s r e a l i z a d a s 

p a r a su f u n c i o n a m i e n t o , los e fec tos 

d e u n a cr i s i s e c o n ó m i c a n a c i o n a l n o 

se h a c e n e sperar y p r o v o c a n u n a caí­

d a e n e l n i v e l r e c a u d a t o r i o d u r a n t e 

1995 y los a ñ o s subsecuentes . E s t o úl­

t i m o d e b i d o t a m b i é n a l a falta de ac­

t u a l i z a c i o n e s e s t r u c t u r a l e s f o r m a l e s 

p a r a l o s v a l o r e s u n i t a r i o s de c o n s ­

t r u c c i ó n y sue lo . 

* E l p e s o de las p a r t i c i p a c i o n e s p u e d e c a m b i a r si h a b l a m o s d e l o q u e pasa e n e l 
c o n j u n t o d e m u n i c i p i o s , o si r e a l i z a m o s u n a n á l i s i s de caso. P o r e j e m p l o , e n 1992 los 
m u n i c i p i o s r e g i s t r a r o n e n c o n j u n t o q u e 4 7 . 1 % d e sus ingre so s p r o v e n í a d e p a r t i c i p a ­
c i o n e s f e d e r a l e s ; p o r s u parte, los es tados r e c i b e n 5 0 % d e sus i n g r e s o s d e esta f u e n t e . 
S i n e m b a r g o e n t r e los d i s t in to s m u n i c i p i o s d e l p a í s existe u n a g r a n h e t e r o g e n e i d a d , ya 
q u e e n estados c o m o B a j a C a l i f o r n i a y C h i h u a h u a las p a r t i c i p a c i o n e s f l u c t ú a n a l rede­
d o r d e 3 0 % , e n t an to q u e e n estados c o m o C a m p e c h e y T a b a s c o , r e p r e s e n t a n m á s de 
7 0 % ( S e m p e r e y S o b a r z o , 1996: 22-23). 

F u e n t e : E l a b o r a c i ó n p r o p i a . 
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G R Á F I C A 2 
Comportamiento de los ingresos reales por impuesto a la propiedad en 
Sonora: 1978-1997 
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F u e n t e : E l a b o r a c i ó n p r o p i a c o n base e n da tos de finanzas p ú b l i c a s estatales y m u ­
n i c i p a l e s hasta 1991 , y c o n los datos d e l I c r e s o n e n a d e l a n t e . A n t e s de 1983 s o n recau­
d a c i o n e s estatales ; a p a r t i r de 1984 , se r e f i e r e n a l t o t a l r e c a u d a d o p o r los m u n i c i p i o s 
de S o n o r a , y p a r a 1997 se t ra ta d e u n a e s t i m a c i ó n d e l I c r e s o n . 

Estructura urbana e impuesto predial en Hermosillo 

Aspectos teóricos 

D e n t r o de las c iudades modernas e n c o n t r a m o s di ferencias percept i ­
bles, ya que ex i s ten g rupos de zonas , de c o m u n i d a d e s , o de barr io s 
relat ivamente fáci les de dis t inguir . D i c h a d i s t inc ión puede hacerse en 
t é r m i n o s de apar i enc ia física, c o m p o s i c i ó n de l a p o b l a c i ó n , n ive l de 
ingreso, t ipo de vivienda, y otras caracter í s t icas s o c i o e c o n ó m i c a s per­
tinentes. L a existencia de estos patrones sugiere que l a estructura i n ­
terna de las c iudades e s t á d e t e r m i n a d a p o r a lgunos p r i n c i p i o s gene-
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rales que m a r c a n los di ferentes usos de l a t ierra y su l o c a l i z a c i ó n , ta l 
c o m o l o i n d i c a l a t e o r í a de r e n t a d e l suelo de D a v i d R i c a r d o , cuyos 
p r i n c i p i o s b á s i c o s , apl icados a las á r e a s urbanas , se e x p o n e n a c o n t i ­
n u a c i ó n . 

E n t e o r í a l a d i s t r i b u c i ó n de usos de suelo dent ro de la c i u d a d se 
e x p l i c a m e d i a n t e e l m e c a n i s m o de prec ios , y destaca l a i m p o r t a n c i a 
de l a l o c a l i z a c i ó n , l a r e n t a d e l suelo y los costos de t r anspor te . L a s 
unidades famil iares , ind iv iduos , industrias , c o m e r c i o y servicios, c o m ­
p i t e n p o r e l espacio e n f u n c i ó n de sus part iculares necesidades , tra­
tando de obtener los m á x i m o s beneficios y c o n f o r m e a sus diferentes 
capacidades de invers ión . 

L a r e p r e s e n t a c i ó n g r á f i c a d e l m o d e l o s imple de r e n t a d e l sue lo 
u r b a n o d a lugar a curvas de r e n t a que ref le jan los prec ios que cada 
agente paga p o r su loca l i zac ión respecto al centro . L o s puntos de i n ­
ter secc ión de cada curva i n d i c a n e l l ímite de l a renta e c o n ó m i c a pa ra 
cada uso ( f igura 1) , A l h a c e r g i rar estas curvas, e l resul tado son ani­
l los c o n c é n t r i c o s de va lor decrec iente h a c i a las or i l l a s ( f igura 2) . E l 
m o d e l o u r b a n o que se c o n f o r m a c o n base e n estos p r i n c i p i o s se co­
noce c o m o e l m o d e l o de c i u d a d m o n o c é n t r i c a . 

E l trabajo t eór i co poster ior apunta hac ia e l e n t e n d i m i e n t o de las 
fuerzas sociales y e c o n ó m i c a s subyacentes a l en t ramado de usos y va­
lores d e l suelo , las cuales f avorecen l a a g r u p a c i ó n de usos s imilares 
d e n t r o de l a c i u d a d . D e este a m p l i o c o n j u n t o expl icat ivo , cabe m e n ­
c i o n a r tres tendencias impor tan te s d e n t r o d e l c a m p o t e ó r i c o de es­
t ruc tura u r b a n a . 1 3 

i ) E l concepto e c o l ó g i c o 

L a teor ía e c o l ó g i c a neoc lá s i ca asume u n p a t r ó n dado de valores de ren­
tas de suelo c o m o marco para el desarrollo de los patrones sociales en 
el espacio de la c iudad . Los soc ió logos urbanos de la Escuela de Chica­
go, entre ellos Burgess, M e Kenzie y Park, son los pr imeros e n elaborar, 
entre 1916 y 1940, u n a teor ía interpretativa de la estructura urbana. E n 
ésta, la sociedad h u m a n a se organiza en dos planos: el natural y e l cul­
tura l ; se ve i n m e r s a e n los sucesos y c o m p o r t a m i e n t o s e c o l ó g i c o s de 
m o d o semejante a las comunidades vegetales y animales. 

1 3 L a s í n t e s i s de los m o d e l o s y t e o r í a s se basa e n los t rabajos de K o r c e l l i (1976: 93) 
y Z a r a t e (s.f.: 151-172) . 
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A l a vez, la r a z ó n de ser de las á r e a s ubicadas en e l i n t e r i o r d e l es­
pacio u r b a n o y sus cambios , se e x p l i c a n p o r conceptos e c o l ó g i c o s de 
c o m p e t e n c i a i m p e r s o n a l , d o m i n a c i ó n , i n v a s i ó n - s u c e s i ó n , a s i m i l a ­
c i ó n - s e g r e g a c i ó n y á r e a s naturales. 

U n a de las pr inc ipa le s consecuencias de la in te rvenc ión c o n j u n t a 
de todos estos p r i n c i p i o s es l a s e g r e g a c i ó n d e l espacio i n t r a u r b a n o e n 
á rea s naturales y e n local izaciones que se d e f i n e n f u n d a m e n t a l m e n t e 
p o r los valores d e l suelo. P u e d e n encontrarse entonces m o d e l o s par­
ticulares , cuyo p r i n c i p a l defecto es l a i m p o s i b l e g e n e r a l i z a c i ó n para 
l a gran m a y o r í a de los casos; tales son los mode los c o n c é n t r i c o , secto­
r i a l , m i x t o , y de n ú c l e o s múl t ip le s . 

2) M o d e l o s de dens idad de p o b l a c i ó n u r b a n a 

L a reg la de C l a r k descr ibe u n p a t r ó n de d e n s i d a d de p o b l a c i ó n i n -
t r a u r b a n a e n f o r m a de u n a f u n c i ó n e x p o n e n c i a l negat iva de l a dis­
tancia a par t i r d e l cent ro de la z o n a urbana . Ésta h a s ido r e c o n o c i d a 
c o m o l a g e n e r a l i z a c i ó n es tadí s t ica m á s universal dent ro de l a geogra­
f ía u r b a n a , que se h a in tentado e x p l i c a r e n f u n c i ó n de los costos de 
transporte y l a es tructura de la renta , si b i e n a lgunos i n t e n t a n e l i m i ­
n a r la r en ta c o m o factor expl icat ivo pa ra integrar factores locac iona-
les. M á s rec ientemente P a u l K r u g m a n (1996) d e m o s t r ó l a val idez de 
d i c h a f u n c i ó n v a l i é n d o s e de l a t eor í a de sistemas comple jos y d e l he­
c h o de que las preferencias de l oca l i zac ión i n d i v i d u a l (y de segrega­
c i ó n ) c o n f o r m a n estructuras de gran escala. 1 4 

3) Anál i s i s de á r e a social 

L a t e o r í a d e l anál is i s de á r e a social se apl ica b á s i c a m e n t e a l a d i feren­
c i a c i ó n re s idenc ia l , y r e l ac iona l a f o r m a c i ó n de á r e a s de distintas ca­
racter í s t icas c o n los factores que estructuran l a sociedad. Ident i f ica l a 
p o s i c i ó n socia l o estatus e c o n ó m i c o , l a u r b a n i z a c i ó n o estatus fami­
l iar , y l a s e g r e g a c i ó n o estatus é t n i c o , c o m o los grandes ejes de dife­
r e n c i a c i ó n de la sociedad y los espacios urbanos actuales. 

Desde e l p u n t o de vista espacial, e l c o m p o r t a m i e n t o de cada u n o 
de los ejes de d i f e renc iac ión dent ro de l a c i u d a d es dis t into: e l estatus 
s o c i o e c o n ó m i c o proyecta u n a d i s t r ibuc ión sectorial de l a p o b l a c i ó n y 

" V é a s e K r u g m a n (1996: 1-51). 
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de los usos de suelo, desde los lugares centrales de mayor riqueza ha­
cia la periferia cada vez más pobre y dividida por las vías de acceso. El 
estatus familiar, en relación con el estadio de ciclo de vida y posibili­
dades económicas de acceso a la vivienda, dibuja círculos concéntri­
cos: las personas de mayor edad o que viven solas residen en el cen­
tro, mientras que las familias jóvenes, con niños, lo hacen en la 
periferia. El estatus étnico y de migración, en función de diferencias 
culturales origina agrupaciones en núcleos dispersos. La lengua, la 
religión y las costumbres son poderosas fuerzas de segregación social 
en todas partes. 

Conforme a esta teoría, el nivel de educación de la población for­
ma parte de uno de los grandes ejes de diferenciación de la sociedad 
y de los espacios urbanos, proyectando una distribución sectorializa-
da de la población desde los lugares centrales de mayor riqueza hacia 
la periferia, cada vez más pobre y dividida por las vías de acceso.15 

F I G U R A 1 

Curvas de renta para diferentes usos del suelo 

C u r v a de r e n t a 

C u r v a d e r e n t a 

de c o m e r c i o 

D i s t a n c i a d e l c e n t r o 
C u r v a d e r e n t a 

C u r v a de r e n t a 

d e v i v i e n d a 

Fuente: Z á r a t e , s.f. 

1 5 P o r su p a r t e , l a t e o r í a d e c a p i t a l h u m a n o a r g u m e n t a l a e x i s t e n c i a d e u n a re l a ­
c i ó n d i r e c t a e n t r e n i v e l e d u c a t i v o y e l i n g r e s o . V é a s e e l caso d e l D i s t r i t o F e d e r a l e n : 
E c o n o C o n s u l t o r e s ( 1994 ) . 
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F I G U R A 2 

Estructura espacial de las curvas de renta de los diferentes usos del suelo 

F u e n t e : Z á r a t e , s.f. 

L a c i u d a d de Hermosillo 

E n e l m a p a 1 se presenta l a d i s t r ibuc ión de los valores catastrales d e l 
suelo e n l a c i u d a d de H e r m o s i l l o ; a d i c h a d i s t r i b u c i ó n se a g r e g ó la 
traza u r b a n a . 1 6 

E n e l mapa se puede observar que los valores d e l suelo d i sminuyen 
del centro hacia la periferia , y que existe u n a zona central c i r cundada 
p o r otras de va lor descendente . E l á r e a de mayor va lor c o m p r e n d e 
barrios y colonias c o m o E l C e n t r o , P i t i c , Lo s Val les y Centenar io ; ade­
m á s d i c h a z o n a es atravesada p o r impor tante s y recientes proyectos 
viales, c o m o e l bou levard Navarrete , e l boulevard L u i s Encinas , e l Pe­
r i f é r i co N o r t e y l a avenida L u i s D o n a l d o C o l o s i o . Estas obras repre­
sentan 30 .8% de l a i n v e r s i ó n e n v i a l i d a d , 51 .7% de la i n v e r s i ó n e n 
drenaje p luv ia l y 14.1% de l a invers ión total e n equ ipamiento e n H e r ­
mos i l lo entre 1992 y 1994 ( R o d r í g u e z , 1996). 

1 6 L a t r a z a u r b a n a d e H e r m o s i l l o es l a p r o d u c i d a p o r e l INEGI d e n t r o d e l d i s c o 
c o m p a c t o SCINCE 1990, m i e n t r a s q u e los va lores de sue lo c o r r e s p o n d e n a los va lores ca­
tastrales d e l a ñ o 1992. 
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E l segundo rango de va lor d e l suelo se u b i c a p r i n c i p a l m e n t e h a ­
cia e l norte ( con los barr ios de B a l d e r r a m a , Ol ivares , C h o y a l , Pues ta 
de S o l , Las Isabeles, L u i s Enc ina s , J e s ú s G a r c í a , A p o l o , Rosales, y B a -
c h o c o ) , y al p o n i e n t e de l a z o n a anter ior : Las Quintas y Las Fuente s 
de l M e z q u i t a l . E n tanto, la tercera zona de valor o c u p a espacios e n t r e 
la de valor super ior y la ú l t i m a z o n a de valor per i fér ica . 

A l relacionar las disposiciones de valores formadas en e l mapa 1 c o n 
las formas teór icas de estructura urbana , encontramos que tiene u n sí­
m i l c o n u n a estructura de c írculos concént r i co s de valor descendente, 
aunque d e f o r m a d a p o r o b s t á c u l o s naturales o r o g r á f i c o s e h idrográ f i ­
cos; p o r l o tanto se puede a f i rmar que la estructura u r b a n a bá s i ca e n 
H e r m o s i l l o es m o n o c é n t r i c a . Este hallazgo, a d e m á s de ser relevante des­
de e l punto de vista urbano , p r o p o r c i o n a u n marco de referencia pa ra 
el análisis de las implicaciones de l impuesto predia l en ese caso. 1 7 

Valores, u s o s del s u e l o y e s t r u c t u r a socioeconómica en Hermosillo 

L a e s t ructura m o n o c é n t r i c a de valores d e l suelo se c o n t r a s t ó c o n l a 
presencia de usos de l suelo comerc ia l , industr ia l , habitacional y de ser­
vicios. T a m b i é n se ut i l i zaron c o n este p r o p ó s i t o algunas variables socio­
e c o n ó m i c a s , c o m o la densidad de p o b l a c i ó n y vivienda, el n ive l educa­
tivo de la p o b l a c i ó n residente, y las característ icas de las viviendas. 

U n a vez obtenidos los resultados d e l contraste entre este c o n j u n ­
to de e lementos , se e l a b o r ó u n c u a d r o que los s intetiza y que es út i l 
para c o n o c e r e n q u é m e d i d a la estructura u r b a n a de valores as imila o 
reconoce las variables seleccionadas (cuadro 3) , 1 8 

Entre otras cosas percibimos que las actividades productivas (comer­
cial, de servicios e industrial) , que conforme a la teoría urbana m o n o c é n ­
trica generan las mayores rentas del suelo, no se ubican en las zonas cen-

" C a b e m e n c i o n a r q u e , s o m e t i d o s a u n n i v e l de a g r e g a c i ó n m á s fino, los m i s m o s 
va lore s a r r o j a r o n u n a d i s t r i b u c i ó n d i s t i n t a q u e d i v i d e e l c e n t r o de l a c i u d a d e n dos z o ­
nas d e m á x i m o v a l o r separadas , a u n q u e e n t é r m i n o s genera le s se m a n t u v o l a d i s m i n u ­
c i ó n d e va lore s h a c i a l a p e r i f e r i a . P o r l o t an to , es i m p o r t a n t e resa l tar l a i m p o r t a n c i a d e 
l a e s t r a t i f i c a c i ó n d e los va lores d e l s u e l o , ya q u e esta so l a d e c i s i ó n p u e d e p r e d i s p o n e r ­
nos e n t o r n o a los p a t r o n e s t e r r i to r i a l e s f o r m a d o s , a l a a d o p c i ó n de u n a p o s t u r a t e ó r i ­
ca , y r e s p e c t o a las c o n c l u s i o n e s d e l a n á l i s i s . 

' 8 P a r a o b t e r n e r e l contra s te e n t r e va lore s de s u e l o y var iab les s o c i o e c o n ó m i c a s o 
d e l a e s t r u c t u r a u r b a n a se p r o d u j e r o n m ú l t i p l e s mapas . É s t o s f u e r o n e l a b o r a d o s e n e l 
S i s t e m a d e I n f o r m a c i ó n G e o g r á f i c a A r c V i e w , e l c u a l d e s p l i e g a y s u p e r p o n e d i f e r e n t e s 
capas d e i n f o r m a c i ó n . 
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erales c o n mayor valor; es decir, n o son suficientemente reconocidas p o r 
la estructura de valores catastrales de suelo en e l caso de Hermos i l lo . 

L a d e n s i d a d de p o b l a c i ó n , p o r su parte , m u e s t r a u n a z o n a cen­
tra l c o n bajas dens idades que se i n c r e m e n t a n h a c i a l a p e r i f e r i a , de 
ahí que las zonas centrales c o n altos valores de suelo presenten bajas 
dens idades p o b l a c i o n a l e s . 1 9 E l p a t r ó n de l a d e n s i d a d p o b l a c i o n a l se 
rep i te c o n e l que se o b t i e n e a l m a p e a r l a var iable d e n s i d a d de v i v i e n ­
das, ya que hac ia l a per i fer ia se encuent ran altas densidades de vivien­
das y bajos valores d e l suelo, mientras que en el centro hay zonas resi­
denciales de baja dens idad , p e r o c o n alto valor d e l suelo. 

A c o n t i n u a c i ó n se a n a l i z a n las var iab le s s o c i o e c o n ó m i c a s q u e 
presentan alta c o i n c i d e n c i a c o n l a d i s t r ibuc ión de valores catastrales 
d e l suelo: porcentaje de p o b l a c i ó n mayor de 18 a ñ o s c o n estudios su­
periores y ca l idad de la v iv ienda (véase e l cuadro 3) . 

A l s o b r e p o n e r l a d i s t r i b u c i ó n de l a p o b l a c i ó n m a y o r de 18 a ñ o s 
que h a cursado estudios superiores c o n e l mapa de valores d e l suelo, el 
resultado muestra que las mayores p roporc iones de personas c o n ins­
t rucc ión super ior ( á r e a s g e o e s t a d í s t i c a s bá s i ca s — A G E B — , que a lcanzan 
hasta 60%) se concentran hacia las zonas de la c iudad c o n mayores va­
lores de l suelo: e l centro de mayor valor tiene la p r o p o r c i ó n m á s alta de 
personas c o n e d u c a c i ó n superior (con e x c e p c i ó n de algunas A G E B ub i ­
cadas al sur de d i c h a zona de valor) . E n e l segundo ani l lo de valores, las 
A G E B centrales t ienen proporc iones m á s altas que las m á s alejadas; y fi­
na lmente , hacia l a per i fer ia las proporc iones de l a variable son las m á s 
bajas para los valores d e l suelo menores . P o r lo tanto, existe u n a rela­
c ión directa entre e l valor de l suelo y el nivel de e d u c a c i ó n , ya que en 
las zonas de mayor va lor se e n c u e n t r a n las mayores p r o p o r c i o n e s de 
p o b l a c i ó n c o n estudios superiores (véase el mapa 2). 

E n cuanto a la ca l idad de l a vivienda se e laboraron indicadores de 
cal idad de estructura, de uso de espacios y de acceso a los servicios. 2 0 

1 9 C a b e s e ñ a l a r q u e este c o m p o r t a m i e n t o d i f i e r e t a m b i é n d e l o q u e s e ñ a l a n los 
m o d e l o s d e d e n s i d a d d e p o b l a c i ó n u r b a n a r e s p e c t o a q u e l a d e n s i d a d d i s m i n u y e d e l 
c e n t r o h a c i a l a p e r i f e r i a . 

2 0 E l p r i m e r o de e l l o s c o m p r e n d e e l a n á l i s i s d e var i ab le s c o m o m a t e r i a l e s u sados 
e n e l t e c h o , m u r o s y p i sos . P a r a e l s e g u n d o i n d i c a d o r se u s a r o n var iab le s c o m o l a dis­
p o n i b i l i d a d d e c o c i n a , e l n ú m e r o d e cuar to s y d e d o r m i t o r i o s . E n e l t e r c e r o se trabaja­
r o n va r i ab le s re lat ivas a l c o m b u s t i b l e u s a d o , l a c o n e x i ó n a l d r e n a j e y l a d i s p o s i c i ó n de 
e n e r g í a e l é c t r i c a . L a p r o p o r c i ó n de c a d a v a r i a b l e e n las AGEB fue p o n d e r a d a y se re l a t i -
v i z ó d e a c u e r d o a l a m e d i a y l a m e d i a n a de c a d a v a r i a b l e e n l a c i u d a d . L o s c á l c u l o s de 
l o s i n d i c a d o r e s d e v i v i e n d a se b a s a n e n l o s t r aba jo s d e : S c h t e i n g a r t , 1994 ; N a c i o n e s 
U n i d a s , 1977 ; y V a l v e r d e , 1990. 
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C U A D R O 3 
Contraste entre la distribución de usos de suelo y variables socioeconómicas 
con los valores del suelo en Hermosillo 

Reconoce 
Variable Sí No Observaciones 

Densidad de establecimientos X 

comerciales 

Densidad de establecimientos X 

de servicios 

Densidad de establecimientos X 

de manufactura 

Densidad de viviendas X 

Densidad de p o b l a c i ó n X 

P o b l a c i ó n mayor de 18 a ñ o s X 

con estudios superiores 

í n d i c e s de calidad de vivienda 

Calidad de estructura 

(materiales) X 

Espacios X 

Acceso a servicios X 

N o existe una correspondencia entre 

valores del suelo altos y la u b i c a c i ó n 

de esta actividad. 

N o existe una correspondencia entre 

valores del suelo altos y la u b i c a c i ó n 

de esta actividad. 

N o existe una correspondencia entre 

valores del suelo altos y la u b i c a c i ó n 

de esta actividad. 

Existe una alta correspondencia en 

sentido inverso entre valores d e l 

suelo altos y la densidad de vivien­

das. Es decir, se encuentran densida­

des altas de vivienda en zonas con ba­

jo valor del suelo. 

N o existe una correspondencia entre 

la densidad de p o b l a c i ó n y los valo­

res del suelo. 

Existe una r e l a c i ó n directa entre va­

lor catastral del suelo y p o b l a c i ó n con 

estudios superiores. 

L a estructura de valores del suelo 

muestra correspondencia con la cali­

dad de la vivienda, en particular con la 

calidad estructural. 

F u e n t e : E l a b o r a c i ó n p r o p i a . 
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M A P A 1 

Hermosillo: valores de suelo, 1992 

F u e n t e : E l a b o r a c i ó n p r o p i a c o n base e n va lores catastrales d e l sue lo . 

L a d i s t r ibuc ión de cada i n d i c a d o r c o n re l ac ión a los valores catas­
trales mues t ra de m a n e r a c lara que las zonas c o n alto va lor d e l suelo 
- c o n valores ent re $201 y $250 p o r m e t r o c u a d r a d o , y c o n uso resi­
d e n c i a l p r i n c i p a l m e n t e - presentan a su vez u n alto í n d i c e de ca l idad 
estructural y de servicios en l a v iv ienda, mientras que el i n d i c a d o r de 
uso de espacios mues t ra var iac iones e n su c o m p o r t a m i e n t o , a u n q u e 
e n genera l se ajusta a l a t endenc ia m e n c i o n a d a . 

E l segundo estrato de valor d e l suelo ($151 a $200) muestra fuer­
te c o n c o r d a n c i a c o n u n alto i n d i c a d o r estructural de v iv ienda , m i e n ­
tras que los otros dos indicadores presentan variaciones, y los estratos 
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M A P A 2 
Hermosillo: valores de suelo y población con estudios superiores, 1992 

A 
P o b l a c i ó n con e d u c a c i ó n Valores de suelo ($/m 2) 
superior (%) 

L^I 0-9 0-15 
L - J 9.1-21 — 16-37 
E=J 21.1-36 m a 38-77 
L U Í 36.1-61 H 78-250 

F u e n t e : e l a b o r a c i ó n p r o p i a c o n base e n v a l o r e s catas t ra les d e l s u e l o e i n f o r m a ­
c i ó n c e n s a l . 

de valores de suelo subsecuentes presentan var iab i l idad en los tres i n ­
dicadores . 

E n re sumen, e n H e r m o s i l l o los m á s altos valores d e l suelo c o i n c i ­
d e n c o n zonas habitacionales de t ipo res idencia l y habitantes c o n alto 
n ive l educat ivo y n o , c o m o cabr í a esperar, c o n usos comercia les o de 
servicios , que de a c u e r d o c o n l a t e o r í a u r b a n a son los que g e n e r a n 
mayor renta . 
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Estos resultados p e r m i t e n a sumir que l a v i v i e n d a re s idenc ia l n o 
se ajusta al m o d e l o m o n o c é n t r i c o , puesto que presenta u n a curva de 
renta super ior al uso c o m e r c i a l o de servicios, aunque otras zonas ha-
bitacionales c o n loca l izac iones per i f é r i ca s y bajos valores d e l suelo sí 
se ajustan al m o d e l o . P o r lo tanto, n o se puede hablar de u n solo t ipo 
de vivienda que compite c o n otros usos; sino que existen tantos tipos de 
v iv ienda c o m o estratos de ingresos se cons ideran . E n t é r m i n o s de la 
t eor ía , t i enen diferentes curvas de renta y a lcanzan e l e q u i l i b r i o c o n 
diferentes local izaciones (véase las figuras 1 y 2) , c o m p i t i e n d o p o r e l 
espacio u r b a n o c o n usos de suelo comerc i a l , de servicios, indus t r ia l , o 
c o n o t ro tipo de viviendas. 

Implicaciones de l a e s t r u c t u r a u r b a n a respecto de l a imposición a l a 
p r o p i e d a d raíz 

C o n base e n las caracter í s t icas d e l impuesto p r e d i a l e n e l caso de H e r -
mos i l lo ( p r i m e r a parte) y t o m a n d o e n cuenta las relaciones entre va­
lores catastrales d e l suelo, usos y variables s o c i o e c o n ó m i c a s , fue posi­
b l e i d e n t i f i c a r las s i g u i e n t e s i m p l i c a c i o n e s o r e p e r c u s i o n e s e n l a 
i m p o s i c i ó n a l a p r o p i e d a d . 

D a d o que los valores d e l suelo r e c o n o c e n e n alto grado l a ca l idad 
de l a vivienda y su do tac ión de servicios, entonces el impuesto predia l de 
esta c i u d a d grava l a e s t ruc tura de v i v i e n d a d o b l e m e n t e : p o r m e d i o 
d e l va lor de suelo (que aumenta , r e c o n o c i e n d o l a c a l idad de l a mis­
ma) y p o r m e d i o d e l va lor de c o n s t r u c c i ó n (de acuerdo al costo u n i ­
tario de la c o n s t r u c c i ó n ) . T a m b i é n s ignif ica que se grava l a me jor dis­
p o s i c i ó n de servicios , y de esta f o r m a f u n c i o n a c o m o i m p u e s t o a l a 
infraestructura; es decir , a me jor d i s p o s i c i ó n de servicios, mayor valor 
catastral de suelo y mayor pago. A d e m á s , al e x c l u i r de la tasa impos i t i ­
va e l uso a que se dest ina e l i n m u e b l e y al n o reconocer lo e n los valo­
res catastrales de suelo, n o se es tán gravando las rentas generadas p o r 
la r ea l i zac ión de actividades comerciales y de servicios 

P o r o t ra parte, e l h e c h o de que exista u n a alta c o i n c i d e n c i a entre 
los valores catastrales d e l suelo, la p o b l a c i ó n c o n estudios superiores y 
la c a l idad de l a v iv ienda , t iene efectos e n l a i n c i d e n c i a d e l impues to 
p r e d i a l , ya que afecta a los poseedores de cap i ta l e n m a y o r m e d i d a 
(expresado e n e l mayor va lor de la estructura o c o n s t r u c c i ó n y posee­
dores de mayores ingresos) , t r a t á n d o s e de u n impuesto progresivo en 
su i n c i d e n c i a . 
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Consideraciones finales 

C o m o parte de la d e s c e n t r a l i z a c i ó n hac ia e l g o b i e r n o m u n i c i p a l , se le 
h a n trasladado funciones y atr ibuciones , entre las que destaca, p o r su 
i m p o r t a n c i a po tenc ia l , e l impues to a la p r o p i e d a d y sus i mp l i ca c i ones 
para e l for ta lec imiento de las finanzas p ú b l i c a s munic ipa les . 

S i n embargo , l a c a p t a c i ó n de m a n e r a eficiente de d i c h o impues ­
to p o r parte de los m u n i c i p i o s n o es inmedia ta ; p o r e l contrar io , exis­
te l a neces idad de contar c o n i n f o r m a c i ó n catastral de ca l idad y opor­
tuna , de rea l izar la v a l u a c i ó n de las prop iedades y de establecer u n a 
me jor estructura administrat iva y recaudator ia . 

A n t e este p a n o r a m a es fácil c o m p r e n d e r que la transferencia de 
esta fuente de ingresos p o r parte d e l gob ie rno estatal hac ia los m u n i ­
c ipios n o es igua lmente benef ic iosa para todos ellos. Sobre todo si se 
cons idera el g rado de u r b a n i z a c i ó n , ya que l a r e c a u d a c i ó n se p o t e n ­
cia e n las á r e a s urbanas, d o n d e existe u n mayor desarrol lo de las acti­
vidades productivas . 

P o r todo l o anter ior , la o p e r a c i ó n d e l impues to p r e d i a l d e l tota l 
de m u n i c i p i o s mexicanos se i n i c i a c o n u n i n c r e m e n t o apenas percep­
t ible de las recaudac iones totales p o r este r u b r o hasta 1988, y en u n 
i n c r e m e n t o u n p o c o mayor a par t i r de ese a ñ o . A q u í rad ica la i m p o r ­
tanc ia de dar a c o n o c e r exper ienc ia s exitosas e n este á m b i t o y estu­
diarlas desde diversos puntos de vista. 

E l Inst i tuto Catastral y Regis tra l d e l Estado de S o n o r a (Icreson) 
es e l e j emplo de u n a ins t i tuc ión que mediante la c o o r d i n a c i ó n estatal 
se p r o p o n e hacer extensivos al total de m u n i c i p i o s los benef ic ios de 
la r e c a u d a c i ó n p r e d i a l , p u d i e n d o adaptar su f u n c i ó n tanto a u n m u ­
n i c i p i o c o n c a r a c t e r í s t i c a s e m i n e n t e m e n t e rurales (al que se p u e d e 
h a c e r l l egar boletas de c o b r o impresas ) , c o m o a u n m u n i c i p i o m o ­
d e r n o , u r b a n o y diverso c o m o H e r m o s i l l o . 2 1 

E n el caso especí f ico de H e r m o s i l l o fue posible confrontar e l dise­
ñ o imposit ivo sobre la p rop iedad raíz c o n su estructura urbana, lo cua l 
p e r m i t i ó p e r c i b i r l a f o r m a e n que d i c h o s á m b i t o s se r e l a c i o n a n , as í 
c o m o sus efectos e implicaciones , entre los que destacan los siguientes: 

P o r u n a parte se apl ica u n impuesto progresivo, expresado e n las 
tasas q u e a u m e n t a n c o n f o r m e a l v a l o r d e l i n m u e b l e : p a g a r á m á s 

2 1 C a b e advert ir q u e e l m u n i c i p i o de H e r m o s i l l o se r í a capaz de m a n e j a r su p r o p i o ca­
tastro m u n i c i p a l (puesto q u e su r e c a u d a c i ó n representa 37 .8% de l a f a c t u r a c i ó n toral a n u a l 
estatal e n 1996) , a s eme janza d e l caso d e T i j u a n a . A l re spec to v é a s e G u i l l é n , 1995: 39 . 
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q u i e n tenga i n m u e b l e s de mayor valor . E n e l caso de H e r m o s i l l o tam­
b i é n pagan m á s qu ienes c u e n t a n c o n m e j o r n i v e l educat ivo , puesto 
que los valores catastrales d e l suelo c o n c u e r d a n e n gran m e d i d a c o n 
d i c h a p o b l a c i ó n . 

P o r o t ra parte , e l uso d e l suelo e n actividades product ivas c o m o 
el c o m e r c i o , servicios e indus t r i a , n o se grava en l a tasa impos i t iva , a 
pesar de que estas actividades p r o d u c e n las mayores rentas o benef i­
cios d e l suelo. E n vez de esto, los valores catastrales d e l suelo d o n d e 
se u b i c a l a mayor parte de dichas actividades son menores que aque­
l los e n d o n d e se as ienta l a v i v i e n d a r e s i d e n c i a l . C o n esto se de ja de 
p e r c i b i r c ier to m o n t o de impuestos derivados de los benef ic ios de la 
e x p l o t a c i ó n produc t iva d e l suelo 

P a r a e j empl i f i ca r los efectos de esta c o n f o r m a c i ó n supongamos 
que existen dos edif icaciones c o n e l m i s m o valor catastral, p e r o que a 
u n a de ellas se le d a u n uso res idencia l ( u b i c á n d o s e e n la z o n a de ma­
y o r v a l o r d e l suelo) y a l a o t r a u n uso c o m e r c i a l (y se u b i c a e n u n a 
zona c o n valor m e n o r ) . C o m o resultado de las tendencias m e n c i o n a ­
das a r r i b a , l a e d i f i c a c i ó n r e s i d e n c i a l p a g a r í a m á s i m p u e s t o p r e d i a l 
que la que hace u n uso d e l suelo c o m e r c i a l . 

Si se considera que u n a estructura de valores catastrales es m á s ade­
cuada si grava en mayor m e d i d a las actividades productivas, entonces la 
estructura existente en Hermos i l l o n o es la m á s adecuada; si b i e n es posi­
ble mejorar la mediante el reconocimiento de su estructura urbana y de 
la i n c o r p o r a c i ó n d e l uso de suelo (residencial , c o m e r c i a l de servicios, 
etc.) c o m o u n e lemento m á s e n l a c o n f o r m a c i ó n d e l valor catastral. 

E n este sent ido, e l d i s e ñ o d e l impuesto p red i a l para las c iudades 
será m á s eficiente e n l a m e d i d a en que reconozca l a c o n f o r m a c i ó n de 
la estructura socia l y u r b a n a , puesto que a par t i r de e l lo s e r á pos ible 
conjugar objetivos recaudatorios c o n objetivos de p l a n e a c i ó n u r b a n a 
o de o t ra í n d o l e . 

Es c laro que e n e l d i s e ñ o de la pol í t ica imposit iva sobre e l suelo i n ­
terv ienen m ú l t i p l e s agentes y factores, p o r e l lo se r í a conven iente fo­
mentar las actividades productivas p o r m e d i o d e l manejo de e lemen­
tos c o m o tasas impos i t iva s especiales , descuentos , etc. , y n o c o n l a 
subva luac ión catastral de l va lor de suelo (voluntaria o involuntar ia ) , ya 
que d i c h o valor catastral debe reconocer l a estructura u r b a n a para ser 
m á s ef iciente y p e r m i t i r e l d i s e ñ o de pol í t icas tanto impositivas c o m o 
de desarrol lo u r b a n o y de fomento de todo t ipo de actividades. 

C o m o c o n c l u s i ó n genera l se puede manifestar que e n bene f i c io 
de la capac idad de a c c i ó n de los m u n i c i p i o s mexicanos , es preciso re-
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t o m a r e l ementos de casos exitosos e n m a t e r i a de i m p u e s t o p r e d i a l , 
c o m o los que se e n c u e n t r a n e n e l a q u í expuesto. S i n embargo , d e b e 
tenerse presente que esto s ó l o representa u n p r i m e r paso e n la conf i ­
g u r a c i ó n de u n d i s e ñ o impos i t ivo que, a d e m á s de p r o p o r c i o n a r bene­
ficios financieros a l m u n i c i p i o , h a b r á de ser compat ib le c o n u n desa­
r r o l l o u r b a n o jus to y e q u i l i b r a d o . 
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