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Sujeto por deuda ajena con responsabilidad objetiva

En la mayor parte de las entidades se considera que tienen respon-
sabilidad objetiva los adquirentes por cualquier titulo. No sefialan
este caso Campeche, Durango, Guerrero, Sinaloa, Tabasco, San Luis
Potosi y Veracruz. En Michoacan se considera como responsabilidad
sustituta; en Querétaro como responsabilidad directa, vy en Baja Cali-
fornia, Morelos, Sonora y Jalisco como responsabilidad solidaria ~——aun-
que en el altimo estado citado se establece que los predios quedan
afectos preferentemente al pago del impuesto y sus accesorios, cual-
quiera que sea el propietario o poseedor—. Yucatan establece respon-
sabilidad objetiva para los propietarios de los bienes independiente-
mente del tiempo en que se hubiera causado el impuesto.

En Chihuahua se considera que tiene responsabilidad objetiva el
fiduciario, mientras no transmita la propiedad en cumplimiento del fi-
deicomiso, y en Puebla quien prometa en venta un bien inmueble.

Exenciones

Bajo este rubro se agrupan todas las circunstancias en las que el
impuesto predial deja de cubrirse, independientemente de que, como
ocurre en la mayoria de los casos, sean enumeradas por las distintas
legislaciones como exenciones; o que, como sucede en algunas de ellas,
sean consideradas como motivo de no causacion del gravamen o se
establezca que no son objeto del mismo. En todo caso se liberan del
tributo atendiendo bien a la finalidad a la que se destinan los predios,
o bien a la indole de su propietario.

Exencién atendiendo a la finalidad a la que se destinen los predios

Inmuebles dedicados a servicios piblicos. En Chihuahua estan exo-
nerados del pago del impuesto los bienes empleados en servicios pibli-
cos previa comprobacién de que no son motivo de lucro, y en Morelos
y San Luis Potosi los bienes inmuebles de la Federacién destinados a
ese tipo de servicios. En Colima lo estan los bienes destinados a ser-
vicios publicos, ya sean propiedad del gobierno federal, estatal o muni-
cipal —a éstos, el Estado de México, Quintana Roo, Aguascalientes y
Chiapas afiaden los de otras instituciones en que éstos tengan interés
patrimonial, previa comprobacién y cuando no sean motivo de usu-
fructo—. En Nuevo Leén y Querétaro estan exentos los predios que,
perteneciendo a particulares, estén destinados a un servicio publico
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gratuito autorizado por el Estado o por el gobierno municipal, siempre
que por los mismos sus propietarios no reciban remuneracién.

En Jalisco se libera de impuestos a los bienes relacionados con las
vias generales de comunicacién y a los servicios publicos concesiona-
dos o explotados por la Federacién que en ellas se establezcan.

Qaxaca exime los predios pertenecientes a la Federacién y Nayarit
los pertenecientes a la nacién, destinados a un servicio pitblico federal.
Tlaxcala e Hidalgo los dedicados a un servicio ptiblico, ya sean pro-
piedad de la Federacion, del Estado o del municipio. Querétaro vy
Aguascalientes exoneran Jos bienes utilizados en servicios publicos, ya
sean propiedad del gobierno, federal, estatal o municipal, o de otras
instituciones en que éstos tengan interés patrimonial, previa comproba-
cién y cuando no sean motivo de usufructo; en estas mismas circuns-
tancias Veracruz exime los bienes propiedad del gobierno federal, de
las entidades federativas o de los municipios, en caso de reciprocidad.
Guerrero lo hace respecto a los bienes destinados a un servicio piiblico,
ya sean propiedad del poder publico, o de otras instituciones que los
proporcionen a titulo gratuito, previa comprobacién. Puebla se refiere
anicamente a los bienes propiedad de los municipios, destinados a los
citados fines.

Inmuebles dedicados a fines educativos. Tlaxcala exime los terrenos
de adjudicacién que pertenezcan a la instruccién piiblica. Los bienes
destinados inmediata y directamente a ésta, estan exonerados en el Es-
tado de México, Guerrero, Morelos, Chiapas y Querétaro si pertenecen
a instituciones autorizadas por el gobierno, sometidas a la vigilancia
del estado v sus propietarios ceden su uso gratuitamente.

Sinaloa concede la exencién a los bienes inmuebles destinadog a la
instruccién publica si pertenecen al fondo de los establecimientos res-
pectivos o han sido facilitados a titulo gratuito para tal objeto y la
institucion que presta el servicio demuestra que no persigue fines de
lucre,

Coahuila declara exentos los predios destinados exclusivamente a
educacién gratuita, Tabasco y Tamaulipas se refieren simplemente a in-
muebles destinados a la educacién, siempre que se demuestre que se
cuenta con la autorizacién del estado —Tabasco afiade la de la Secre-
taria de Educacién Piablica—, que los propietarios conceden el uso del
predio a titulo gratuito y que se prestan también gratuitamente los ser-
vicios de educacién. Sonora también se refiere a dichos inmuebles v
exime los predios destinados a esos fines, sea que los cumpla el pro-
pietario directamente o terceros,

San Luis Potosi y Colima aluden a la educacion pablica; tratandose
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de escuelas particulares es optativo para el gobernador conceder la
exencién si se comprueba que los propietarios ceden el uso del inmue-
ble a titulo gratuito. Colima condiciona a que las escuelas particulares
se encuentren incorporadas a la educacién piblica que imparte el
estado.

Yucatan hace mencién a predios propiedad de particulares dedicados
al ramo educativo no gratuito, y cuyos fines hayan sido autorizados por
los ejecutivos federal o del estado. Les concede una exencién parcial
del 50% del impuesto.

Hidalgo, Puebla y Oaxaca se refieren a los inmuebles destinados por
sus propietarios al servicio de la educacién piblica, ya sea por si o a
través de otras instituciones siempre que no perciban rentas, la edu-
cacidén esté autorizada por las dependencias competentes —Hidalgo
afiade que esté sometida a la vigilancia del estado-— y se imparta
gratuitamente,

Baja California Sur, Zacatecas, Guanajuato, Puebla y Michoacan
eximen los predios destinados exclusivamente a fines de educacién pii-
blica —Durango, Chihuahua y el Distrito Federal solo se refieren a
educacion—. En Guanajuato, Durango, Michoacan, el Distrito Fede-
ral, Chihuahua y Puebla se exoneran sea que dichos fines se cumplan
directamente por el propietario del predio o por terceros. Con excep-
cién de Baja California Sur, en las demas entidades debe comprobarse
que los propietarios de los predios ceden el uso de éstos a titulo gra-
tuito. Zacatecas, el Distrito Federal, Guanajuato, Chihuahua, Michoa-
can, Durango y Puebla hacen mencién a que los servicios sean presta-
dos gratuitamente —Chihuahua afiade que en caso de que se cobre
por ellos, la institucién que los presta debe comprobar que no persigue
fines de lucro, demostrando que operan sin utilidades v en todo caso
que admite cuando menos un diez por ciento de sus alumnos gratui-
tamente—. Quedan condicionados, ademas, en Zacatecas, Durango v
el Distrito Federal a que se pruebe que los fines fueron autorizados
por el estado; en Baja California Sur a que las personas o instituciones
que presten el servicio cumplan puntualmente con las leyes de la ma-
teria, y en Guanajuato, Michoacan y Chihuahua a que la constitucién
y funcionamiento de la institucién se sujete a las leyes de la materia.
En Baja California Sur, Guanajuato y Michoacan se establece como
condicién que no limiten sus servicios a determinadas membresias o
nacionalidades .

Previa autorizacién anual, Nayarit exime los bienes inmuebles pro-
piedad de instituciones de ensefianza publica legalmente constituidas
si se emplean sin propésitos de lucro para los fines que fueron creadas.
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Nuevo Leén hace mencion a los predios destinados a planteles esco-
lares no oficiales donde se imparta ensefianza primaria, secundaria o
universitaria, autorizados por el gobierno federal o estatal o sometidos
a su vigilancia, y a predios que sean propiedad de instituciones publi-
cas, destinados a planteles escolares.

Mencionan especificamente a la universidad de cada entidad el Dis-
trito Federal, Guerrero, Nayarit, Nuevo Leodn, Sonora, Tabasco, Ta-
maulipas, Yucatan, Zacatecas, Chihuahua y Durango. Estos dos alti-
mos mencionan también a los institutos tecnolégicos.

Inmuebles dedicados a fines de beneficencia. Mencionan simplemente
a los predios destinados a la beneficencia Tlaxcala, Campeche, Coa-
huila, Baja California Sur, Sonora, Nayarit, Tabasco, el Distrito Fe-
deral y Tamaulipas. Nayarit condiciona la exencién a previa declaracion
del ejecutivo del estado y Campeche a que los predios sean utilizados
para dicho fin. El Distrito Federal, Tabasco y Tamaulipas la limitan
a los casos en que se muestre que los fines han sido autorizados por
el gobierno de la entidad y que los propietarios concedieron el uso del
predio a titulo gratuito y se preste también gratuitamente el servicio
de beneficencia. Sonora concede la exencion sea que los fines se cum-
plan directamente por el propietario del predio o por terceros, a esta
condicién el Distrito Federal afiade que los predios estén destinados
exclusivamente a dichos fines, que se pruebe que éstos fueron auto-
rizados por el estado, que los propietarios ceden su uso a titulo gra-
tuito, v que los servicios son prestados gratuitamente.

Tlaxcala exonera de gravamen los terrenos de adjudicacién perte-
necientes a la beneficencia y Baja California Sur los predios destina-
dos a la beneficencia prestada por personas o instituciones que cum-
plan puntualmente las leves scbre la materia y no limiten sus servicios
a membresias o nacionalidades.

A ia beneficencia publica se refiere Quintana Roo, siempre y cuan~
do no se hagan distinciones entre los beneficiados y la atencién a
éstos sea gratuita: Morelos concede la exencidon si la actividad estd
autorizada por el gobierno y sometida a su vigilancia, siempre que
los propietarios comprueben que ceden su uso a titulo gratuito. Oaxaca
y Puebla eximen del gravamen a la beneficencia publica del estado y
Tlaxcala lo hace respecto a los edificios pertenecientes a la benefi-
cencia ptblica.

Sefialan a la beneficencia privada Nuevo Ledén —que se refiere
simplemente a los predios pertenecientes exclusivamente a instituciones
de beneficencia privada—; Hidalgo y Oaxaca —que condicionan la
exencién a que la actividad se realice con arreglo a las leyes sobre
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la materia, siempre que se compruebe que los beneficiarios no pagan
estipendio alguno por su asistencia ni por los beneficios que reciban—;
Chiapas, Querétaro, el Estado de México y Aguascalientes —que la
conceden siempre y cuando no se hagan distinciones entre los benefi-
ciarios y la atencién a éstos sea gratuita—, y el Distrito Federal, res-
pecto a predios propiedad de la beneficencia privada, siempre y cuan-
do las leyes especificas que regulan a las instituciones propietarias
concedan la exencién.

A la beneficencia piblica y privada aluden Jalisco —que concede
la exencién a las instituciones de beneficencia y cualquier otra persona
respecto a predios de su propiedad destinados gratuitamente a esos
fines si funcionan con apego a las leyes y los servicios se prestan al
piblico en general, sin distincién—: Durango, Michoacan, Chihuahua
y Guanajuato, que eximen del impuesto los predios destinados exclu-
siva y gratuitamente a fines de beneficencia, sea que se cumplan di-
rectamente por el propietario, poseedor o tercero, si se prueba que los
fines fueron autorizados por el estado, que se cede el uso del predio
a titulo gratuito y que los servicios se prestan gratuitamente. Con
excepcién de Chihuahua afiaden que no se concede la exencién cuando
los servicios se presten exclusivamente a miembros de las instituciones
o personas que sean de determinada nacionalidad, o cuando se cobren
cuotas diferenciales por la prestacién de los servicios tomando en cuen-
ta la nacionalidad de quienes lo soliciten. Guanajuato y Michoacan
la conceden cuando los predios formen parte del patrimonio de insti-
tuciones de asistencia piblica o privada en los términos de las leyes
especiales de la Federacién o del estado, de organismos descentrali-
zados con personalidad juridica y patrimonio propio —Durango la
limita a los predios que sean propiedad de organismos cuyas leyes
especiales conceden la exencién de la beneficencia pablica y privada
y de instituciones descentralizadas—. En los tres estados se condiciona
a que las instituciones tengan fines asistenciales, de auxilio, de recu-
peracién fisica o mental, sin finalidades de lucro.

Asimismo citan a la beneficencia publica y privada Guerrero —con-
dicionando la exencién a que los bienes estén destinados directamente
a su objeto—; San Luis Potosi —en donde tratandose de instituciones
de beneficencia privada es optativo para el gobernador concederla,
si se comprueba que los propietarios del predio ceden su uso a titulo
gratuito—~; Puebla ~~que condiciona la exencion a la beneficencia pri-
vada a que las instituciones funcionen con arreglo a la ley de la materia
y siempre que se compruebe que los beneficiarios no pagan estipendio
alguno por su asistencia ni por los beneficios que reciban—; Veracruz
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y Baja California —que la conceden tratandose de bienes pertenecien-
tes exclusivamente a instituciones de beneficencia ptblica o privada
reconocidas por la autoridad competente, siempre que no se hagan dis-
tinciones entre los beneficiarios y la atencién a éstos sea gratuita—;
Sinaloa —que exime a las propiedades de la beneficencia piiblica o
privada siempre que los predios pertenezcan al fondo de esas institu-
ciones o que hayan sido facilitados a titulo gratuito para tal objeto
y que la institucion que preste los servicios no persiga fines de lu-
cro—, y el Distrito Federal —siempre y cuando sus leyes especificas
prevean la exencién—.

Zacatecas concede la exencién cuando los predios sean propiedad
de la beneficencia ptiblica o privada; cuando pertenezcan a particula-
res la condiciona a que se destinen exclusiva y gratuitamente a fines
de beneficencia, si se comprueba que dichos fines fueron autorizados
por el estado, que los propietarios de los predios concedieron su uso a
titulo gratuito y que los servicios son prestados gratuitamente. No se
concede cuando los servicios se presten exclusivamente a miembros
de las mismas instituciones o a personas que sean de determinada na-
cionalidad, o cuando se cobren cuotas diferenciales por la prestacién
de los servicios tomando en consideracién la nacionalidad de quienes
los soliciten.

El Estado de México, Chiapas, Guerrero y Querétaro incluyen tam-
bién los bienes de las instituciones de asistencia social destinados inme-
diata y directamente a ese fin, si dichas instituciones estan autorizadas
por ¢l gobierno y sometidas a su vigilancia, siempre que los propietarios
comprueben que ceden su uso a titulo gratuito. Yucatan hace extensiva
la exencién a los predios pertenecientes a instituciones de beneficio
social o colectivo.

Inmuebles dedicados a fines deportivos. En algunas entidades, con
el fin de estimular el deporte, se conceden exenciones —totales o par-
ciales— sobre los predios destinados a ese objeto.

En Chihuahua estan liberados de impuesto los predios y edificios
que se destinen exclusivamente a fines deportivos si se demuestra que
los propietarios cedieron su uso a titulo gratuito, que los usuarios no
persiguen fines de lucro y que los ingresos que obtienen se destinan
exclusivamente al mantenimiento de dichos inmuebles y a la realizacion
de finalidades deportivas.

En Durango, el Distrito Federal y Zacatecas se paga solo el 50%
del monto del impuesto que corresponde a los predios destinados a
centros deportivos —o albercas, afiade Zacatecas— aun cuando en los
mismos existan locales ocupados por negocios o servicios, siempre que a
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juicio de la tesoreria general de la entidad éstos sean accesorios v com-
plementarios de las actividades deportivas —Durango y el Distrito
Federal afiaden que su superficie no exceda del cuarenta por ciento de
la extensién total del predio—. En estas dos entidades se especifica
que no quedan comprendidos en esta medida los predios destinados a
casa-habitacién en los que existan frontones o albercas o -—afiade
Durango— cualquier otra instalacién deportiva.

Inmuebles destinados a casa-habitacion

a) Inmuebles constituidos en patrimonio familiar, En Yucatan estan
exentos los predios que se utilicen exclusivamente como casa-habitacion
y que estén legalmente constituidos como patrimonio familiar. Este
esta liberado del pago del gravamen en Campeche, Nuevo Leén y el
Estado de México —el altimo exige que esté inscrito como tal en el Re-
gistro Pablico de la Propiedad-—.

b} Inmuebles con construcciones nuevas. En Sonora se eximen los
predios con edificaciones nuevas cuando reiinan los requisitos que se-
flalen las leyes que otorguen la exencién. Como estimulo a la construc-
cién de casas-habitacién en Baja California Sur se concede exencién
por cinco afios —sin comprender el valor del terreno— sobre la casa
que cualquier persona construya para su propia habitacién, cuando el
valor de la construccion no exceda de $100 000,

¢) Inmuebles de escaso valor. Atendiendo al escaso valor de la pro-
piedad o a la localizacién del predio —indices de la precaria condicion
econ6mica de sus duefios— estan exentos de impuestos, en Sinaloa, los
predios risticos o urbanos cuando uno solo o en conjunto los de un
mismo duefio no excedan de $3 500 y estén habitados por el propietario
o trabajados por él; v en Yucatan los predios edificados con un valor
catastral que no exceda de $10 000 en la ciudad de Mérida vy de $3 000
en las demas poblaciones, siempre que su valor catastral esté actualizado
y sea la dnica propiedad.

Asimismo, lo estdn en Campeche los predios cuyo valor no exceda
de $500 siempre que su propietario no posea otros bienes dentro del
estado, v en Puebla y Oaxaca hasta por diez afios se paga el 50%
del monto del impuesto que corresponda a casas-habitacién que se ubi-
quen en colonias que e! gobierno del estado considere total o parcial-
mente proletarias u obreras —Puebla condiciona a que el valor del
terreno y de la construccién no exceda del precio lijado para las casas
de interés social— Chihuahua exime los inmuebles hasta de $14 500 si
son la fnica posesién —si son varias dentro del limite indicado, se apli-
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ca la tasa minima—; este estado y Veracruz liberan de tributo las
habitaciones tipo vivienda popular, y Nuevo Ledn las consideradas de
interés social. En Sonora se eximen los inmuebles cuyo valor no rebase
los $100 000, y en Yucatan los predios dados en arrendamiento con
rentas hasta de $750 mensuales estan liberados del tributo.

En el Distrito Federal se paga el 509 del impuesto en los casos
de predios edificados que la Direccién de Catastro e Impuesto Pre-
dial de la Tesoreria del Distrito Federal determine como ubicados en
zonas urbano-ejidales o en pueblos de campesinos, siempre y cuando
satisfagan Jos siguientes requisitos: 1) que sus propietarios tengan un
arraigo en la zona no menor de diez afios; 2) que los predios no tengan
construcciones de lujo; 3) que la parte no edificada se destine a gran-
ja, huerta, cultivo de cualquier especie o esté arbolada; 4} que el pro-
pietario o poseedor no lo sea de otros predios. En los casos en que
a juicio de la Tesoreria no se cumpla con alguno de los requisitos an-
teriores se paga el 75% del impuesto.

Asimismo, en lo tocante a casas-habitacién ubicadas en colonias que
el Departamento del Distrito Federal considere proletarias u obreras,
durante diez afios se paga sélo el 50% del impuesto. Esta franquicia
se concede si la superficie de las construcciones permanentes no excede
de ciento veinte metros cuadrados; si el propietario la ocupa total-
mente, o si arrienda parte de ella que la retribucién que perciba no
exceda de $150 mensuales, y si en caso de no ocuparla el propietario
le hubiera dado la posesién a titulo gratuito a sus ascendientes o des-
cendientes.

También cuando se adquieran —por contratos de venta, promesa
de venta, venta con reserva de dominio o venta de certificados de par-
ticipacién inmobiliaria, de vivienda, de simple uso o por alguno otro
que permita la ocupacién material del inmueble y origine derechos
posesorios— apartamientos, viviendas o casas duplex en unidades de
habitacién construidas por el Departamento del Distrito Federal, el
Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado, o de instituciones autorizadas por la
ley, para realizar estas operaciones se cubre s6lo el 509 del impuesto
correspondiente mientras esté insoluto el adeudo, sin que el plazo exce-~
da de quince aifios.

d) Inmuebles propiedad de personas en situacién especial. Aten-
diendo a la condicién particular de los propietarios, en Baja California
Sur se dispensa por un afio el impuesto que recae sobre fircas inutili-
zadas por incendio, derrumbe u otra causa semejante ajena a la voluntad
del dueifio, siempre y cuando en el plazo sefialado no se terminen nuevas
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construcciones o se dé en arrendamiento el predio. En Nuevo Leén
estan exenfos los predios cuyo valor real determinado por la Oficina
Técnica Catastral no exceda de $675 000 —la cifra aumenta anual-
mente— y que pertenezcan a huérfanos menores de dieciocho afios,
mujeres solteras de cualquier edad, veteranos de la revolucién, personas
incapacitadas fisicamente para trabajar y pensionados y jubilados con
ingresos propios cuyo monto diaric no exceda de dos veces y media
el salario minimo general que rija en la zona econdmica en la que se
encuentre situado el inmueble.

e) Inmuebles propiedad de empleados publicos. En las entidades
que se mencionan a continuacién se eximen parcial o totalmente de
impuestos a los inmuebles —casas o apartamientos, incluyendo unida-
des habitacionales compradas bajo el régimen de condominio horizontal
o vertical— adquiridas o construidas, segtin se trate de empleados fe-
derales o estatales y municipales, a través de créditos otorgados por
el Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al
Servicio del Estado, el Banco del Ejército y 1a Armada y la Direccién
de Pensiones Militares; por las direcciones de pensiones civiles u orga-
nismos similares de cada entidad, y del propio gobierno estatal o cual-
quier institucién de crédito autorizada cuande no existan estos orga-
nismos en el estado, como en Morelos y Guerrero; o por los organismos
estatales o federales constituidos para el desarrollo de la vivienda.

Es condicién general que se trate de casas adquiridas o construidas
para habitacién del propio derechohabiente, sus familiares y depen-
dientes econémicos —Ila franquicia queda insubsistente si el inmueble
se vende o se destina a fines distintos de habitacién personal—, v se
concede durante plazos que varian en las distintas entidades; pero que
en general coinciden con el plazo que el crédito permanezca insoluto,
con un limite maximo de quince afios. La exencién se concede una
Unica ocasién a cada beneficiario y cada inmueble puede ser objeto
de ella una sola vez. Michoacan especifica que la dispensa se pierde
si el beneficiario deja de prestar sus servicios al estado, o un afio
después del fallecimiento del trabajador, pensionado o jubilado.

Esta exencién favorece a los servidores piiblicos de menores ingresos,
ya que por lo general se concede sélo respecto a inmuebles de escaso
valor, sea que las distintas leyes del impuesto predial fijen un tope a la
exenciéon —Guerrero, Quintana Roo y el Distrito Federal $200 000;
Tlaxcala $100 000; Colima $150 000, Morelos $300 000 y Guanajuato
$450 000—:; o se concedan hasta por el monto del crédito —hasta por
el doble de éste en el Distrito Federal—, sujetos a su vez a limites en
las leyes que reglamentan su otorgamiento —Hidalgo, Chihuahua,
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Qaxaca, Puebla, Veracruz, el Distrito Federal, Nuevo Leén y el Es-
tado de México—. Hasta 1978, Baja California Sur concedié esta
franquicia respecto a casas cuyo vayor no excedia de $200 000; las
construidas a partir de 1979 ya no son objeto de exencién.

Esta franquicia incluye tanto a los trabajadores de la entidad como
a los empleados federales en Guerrero, Oaxaca, Puebla, Veracruz,
Tlaxcala, Nuevo Leén, Michoacan, Guanajuato, Estado de México,
Morelos, Colima y el Distrito Federal —estos cinco @ltimos mencionan
expresamente a los miembros del ejército—. San Luis Potosi se refiere
sélo a funcionarios y empleados federales que adquieran predios con
préstamos concedidos por el ISSSTE.

Conceden la exencién sélo por el 50% del impuesto Guanajuato y
Michoacan —eéste si el valor del inmueble incluyendo terreno y cons-
trucciones excede de $550 000 pero no de $850 000, el préstamo es de
$450 000 a $750 000 v se trata de empleados federales—:; Colima lo
hace sobre el 75% del gravamen y en San Luis Potosi se causa solo
el 409 del impuesto.

En Michoacan la exencién es total tratandose de sus propios em-
pleados o de empleados federales que hayan recurrido al financia-
miento del ISSSTE si el préstamo es de $150 000 a $450 000 y el valor
del inmueble incluyendo terreno y construcciones no exceda de
$550 000. En el Estado de México la exencién para sus empleados es
total tratandose de fincas construidas directamente por la institucién
de seguridad social en beneficio de sus trabajadores, y en el caso de
predios edificados o no edificados adquiridos con préstamos de dicho
instituto hasta por el valor del préstamo. La exencién para empleados
federales es sélo sobre el 50% del préstamo y limitada a cinco afios.

En un estado se otorga esta dispensa a los empleados piblicos sin
condicionarla a que los préstamos sean otorgados por los organismos
ya mencionados. En Hidalgo el gobierno del estado puede conceder
una exencién parcial hasta del 50% a los empleados federales o esta-
tales cuando se trate de inmuebles adquiridos mediante préstamos
hipotecarios; la exencién opera sélo cinco afios sin exceder del venci-
miento que para cubrir los adeudos se haya estipulado.

Oaxaca y Puebla confieren la exencién cuando se trate de inmuebles
adquiridos con arreglo a la ley de la materia, para uso o habitacion
de empleados al servicio del estado —Qaxaca afiade a los de los
municipios—, y de la Federacién, residentes en la entidad.

Inmuebles destinados a atestiguar la cultura nacional. En Puebla,
Qaxaca, Zacatecas, Yucatan, Durango y el Distrito Federal estan
parcialmente exentos —solo se cubre el 50% del impuesto— los in-
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muebles declarados y catalogados oficialmente como monumentos. Pue-
bla, el Distrito Federal y Zacatecas hacen referencia a que lo sean
por su patio o planta y Durango afiade a las anteriores cualquier otra
circunstancia. Yucatan condiciona la exencién a que no estén dedicados
siqujera parcialmente a usos comerciales o industriales. Puebla ademas
concede una exencién de 25% a las casas contiguas a esos inmuebles
y una exencion de 15% a las situadas dentro de la zona declarada
como monumental.

Se paga solo el 80% del impuesto que corresponde a predios decla-
rados oficialmente como monumentos histéricos por tener detalles ar-
quitecténicos o artisticos que deban conservarse. Conceden esta fran-
quicia Durango, el Distrito Federal, Zacatecas y Yucatan. Este ultimo
la condiciona a que ni siquiera parcialmente se destinen a usos comer-
ciales o industriales.

Inmuebles en los que se hayan realizado obras que el estado dcsca
fomentar. En Sinaloa gozan de exencién las superficies ocupadas por
los canales principales de irrigacién; en Sonora los predios y edifica-
ciones incorporadas a las vias generales de comunicacién que se en-
cuentren destinadas a los fines que exprese su concesién: en San Luis
Potosi los terrenos comprendidos dentro del derecho de via, de las
vias generales de comunicacién, siempre que estos terrenos o los edi-
ficios en ellos construidos no sean materia de explotacién agricola,
industrial o comercial diversa del objeto propio y natural de la empresa
de que se trata, y en el Estado de México estan exentos los bienes
inmuebles destinados a fines agricolas en los que el propietario ejecute
obras de irrigacién, por el valor de éstas y por diez afios.

En Guerrero se exime a las construcciones que se lleven a cabo para
el establecimiento o ampliaciones importantes de industrias nuevas o
necesarias por el tiempo y dentro de los requisitos que establezcan las
disposiciones legales del estado, para fomento y proteccién de la in-
dustria.

Inmuebles dedicados a estacionamientos. En Colima gozan de exen-
ci6n los inmuebles y edificios adaptados o construidos para estaciona-
mientos piblicos de vehiculos.

Inmuebles destinados a cementerios. En Chihuahua y el Distrito
Federal se exime de impuestos a los cementerios, en la parte que va
haya sido afectada para ese fin; en el Estado de México se libera
de gravamen a los predios utilizados para sepulturas a perpetuidad. y
en Nuevo Leén, Jalisco y Baja California se exonera a los lotes adqui-
ridos por los particulares en dichos sitios, los dos iltimos estados
condicionan a que sean destinados exclusivamente a inhumaciones.
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Inmucbles en los que existan areas verdes. El Estado de México
concede distintos porcentajes de exencién respecto a predios dentro de
perimetros urbanos, tengan o no construcciones, que cuenten con zonas
verdes. El porcentaje de exencién es de 8%, 5% y 2% respectivamente,
segun la extensién de dichas zonas sea de veinticinco a cincuenta me-
tros cuadrados, de cincuenta a cien metros cuadrados, o exceda de esta
superficie. La exencién se renueva cada cinco afios.

Exencidn atendiendo a la indole del propietario

Inmuebles propiedad del gobicrno. Campeche, Coahuila, Sonora,
Guerrero, Zacatecas, Chihuahua, Tlaxcala, Tabasco, Sinaloa, Yucatan.
Jalisco, Baja California, Estado de México, Tamaulipas y Chiapas se
refieren a los inmuebles propiedad de la Federacién, estado o muni-
cipios. Hacen mencién a los que son propiedad del estado o municipios
Oaxaca, Puebla, Nayarit, San Luis Potosi y Morelos —Puebla y Oa-
xaca aluden a los inmuebles propiedad de los municipios sélo cuando
estén destinados a un servicio publico—. Nuevo Leén exime a los pre-
dios propiedad del gobierno federal o municipal, Michoacan a aquellos
sobre los que la nacién, Federacién, estado o municipio tengan la
propiedad o posesién.

Inmuebles del dominio pablico. En el Estado de México, Aguasca-
lientes, Colima, Chiapas y Veracruz, se habla de los bienes del dominio
del poder publico, y en Morelos, Quintana Roo, Yucatan, Guerrero
y Baja California Sur de bienes del dominio piiblico y uso comtin.

Inmuebles propiedad de gobiernos extranjeros. Siempre que exista
reciprocidad de trato fiscal con nuestro pais estan exentos los predios
y edificios propiedad de paises extranjeros en los que se encuentren
establecidas misiones diplomaticas ~—dicen las leyes del Distrito Fede-
ral y Jalisco—, consulados —segiin las leyes de Chihuahua, Baja Ca-
lifornia, el Estado de México, Colima, Querétaro, Tamaulipas y Yuca-
tan-— o misiones consulares —de acuerdo con la ley de Durango—.
Durango, Jalisco, Yucatan y el Distrito Federal condicionan la exencién
a que los predios estén totalmente ocupados por las misiones diploma-
ticas. Durango, Jalisco y el Distrito Federal se refieren también a los
demas casos establecidos por los tratados internacionales vigentes.

Inmuebles propiedad de distintas instituciones

a) Inmuebles pertenccientes a organismos descenfralizados. En los
diferentes estados se declaran exonerados de impuestos los bienes
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de diversas instituciones. Chihuahua se refiere simplemente a los pre-
dios pertenecientes a instituciones descentralizadas, estatales y munici-
pales; Yucatan lo hace respecto a los que pertenecen a instituciones
publicas, destinados inmediata o directamente al objeto de su institu-
cion, que haya sido autorizado por los ejecutivos federal o del estado.

En el Estado de Meéxico, Tlaxcala, Hidalgo, Querétaro y Tabasco
se excluye expresamente de impuestos a los bienes pertenecientes al
Instituto para el Desarrollo Integral de la Familia.

Estan liberados de gravamen los predios propiedad de los institutos
de seguridad social en favor de los servidores piblicos de cada estado
y de los ayuntamientos de sus municipios en Guerrero, el Estado de
México, Tabasco, Hidalgo y Querétaro —estos dos iltimos se refieren
a los bienes ocupados por dependencias de las propias oficinas y los
que estén destinados al cumplimiento de su objeto—. Tlaxcala exime
los inmuebles pertenecientes al Instituto de Segquridad y Servicios So-
ciales de los Trabajadores y al Instituto Mexicano del Seguro Social.

Estan exentos en Querétaro v en el Estado de México los inmuebles
propiedad de instituciones descentralizadas estatales o federales que
tengan como finalidad el desarrollo de la vivienda popular, por el
tiempo que pertenezcan dentro de su patrimonio y mientras no se trans-
mita el usufructo de los mismos; en Nuevo Leén lo estan los entes u
organismos creados por el gobierno del estado para solucionar el pro-
blema de la vivienda o de la tenencia legal de la tierra, asi como las
personas que lleven a cabo programas concretos con finalidades y
caracteristicas iguales o similares a las que persigue el [ideicomiso
denominado “Fomento Metropolitano de Monterrey”. En Hidalgo y
Tabasco estan liberados del gravamen los bienes propiedad del Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda, y en Tlaxcala lo estan los perte-
necientes al INDECO,

b) Inmuebles pertenecientes a agrupaciones obreras, patronales o
campesinas. Jalisco exime a las organizaciones sindicales por los pre-
dios que sus propietarios destinen al servicio de sus afiliados o de Ia
propia institucién; Nayarit lo hace con los predios pertenecientes a sin-
dicatos y organizaciones empresariales —legalmente constituidas y
previa autorizacién anual— si los dedican sin propésitos de lucro para
el fin para el que fueron constituidas. Puebla y Oaxaca exoneran los
inmuebles de las sociedades mutualistas cuando éstas se hayan cons-
tituido con arreglo a la ley en la materia y se destinen a los fines espe-
cificos de la institucién. Yucatin otorga la exencidn a los predios
pertenecientes a agrupaciones obreras y campesinas legalmente re-
gistradas, destinados a los fines propios de las mismas, siempre que



GRAVAMENES A LA PROPIEDAD INMUEBLE 93

no se establezcan en ellas negociaciones comerciales o cooperativas que
comercien o den servicio a personas ajenas a dichas agrupaciones.

c) Inmuebles pertenecientes a partidos politicos. Nayarit exime ex-
presamente los bienes que pertenezcan a los partidos politicog reco-
nocidos.

d} Inmuebles destinados a cultos religiosos. Enumeran esta exen-
cion Sinaloa, Tabasco, Tamaulipas —en los dos dltimos se condiciona
a que estén controlados por el gobierno federal— y Qaxaca —donde
se condiciona a que no sean de propiedad particular—.

Inmuebles sujetos al régimen ejidal. Nuevo Leon libera de tributo
los predios ejidales, el Distrito Federal los ejidos y los bienes que
constituyen bienes comunales cuando son explotados totalmente con
fines agropecuarios por los ejidatarios y comuneros; el Estado de
Meéxico lo hace respecto a los terrenos de comiin repartimiento no su-
jetos a censo, siempre que paguen el impuesto predial municipal; asi
como por lo que hace a las construcciones permanentes ubicadas en
terrenos ejidales destinados a la produccién agropecuaria.

Inmuebles propiedad de fraccionamientos. Morelos, para estimular
la regularizacion de los fraccionamientos, otorga a las empresas frac-
cionadoras una reduccién hasta del 60% cn la base del impuesto co-
rrespondiente al gravamen aplicable a los lotes urbanos que no hayan
sido vendidos o prometidos en venta, ubicados en fraccionamientos
legalmente autorizados, siempre que estén inscritos en el registro pi-
blico de Ia propiedad y cuenten con un minimo de servicios municipales.

Inmuebles declarados exentos en las leyes que regulan el funciona-
miento de las instituciones propietarias. Durango hace mencién a los
predios propiedad de organismos o instituciones cuyas leyes especiales
conceden la exencién. Morelos hace referencia a los predios propie-
dad de particulares, compaiifas e instituciones, por el tiempo y la forma
que determinen las leyes especiales, y Puebla y Qaxaca aluden a la
exencién por mandato de otras leyes.

A menos que dentro de las normas correspondientes al impuesto
predial se establezca expresamente que el gravamen debe pagarse aun
cuando los estatutos especiales que rigen el funcionamiento de las
distintas instituciones propietarias u otras leyes las liberen del mismo,
dicha franquicia es valida aunque en los preceptos que se estudian
se omita mencionar la exenciéon por mandato de otras leyes. Por con-
siguiente, los inmuebles destinados a prestar servicios piblicos, de
beneficencia o educativos, y los que son del dominio pitblico, pro-
piedad del gobierno, de instituciones descentralizadas, de cultos reli-



94 DOLORES BEATRIZ CHAPOY BONIFAZ

giosos o de gobiernos extranjeros, estin exentos en los términos de
los ordenamientos que regulan su funcionamiento.

BASE

Para evaluar en términos monetarios el hecho objeto del impuesto,
todas las entidades parten del valor del predio, y algunas de ellas de
la rentabilidad del mismo, sin hacer diferencias en el trato a bienes
urbanos y riisticos, excepto que en el Distrito Federal y Guanajuato
la base atendiendo a la rentabilidad del predio sélo se aplica a los
predios urbanos, ¥ que en algunos estados los predios ejidales —vy
comunales en Sonora— son gravados atendiendo al valor de produc-
cién.*® HEste es el caso de Baja California, Yucatan, Michoacian y So-
nora; Baja Californa Sur y Oaxaca remiten a las leyes federales, y
Colima, en tanto se realice 1a valuacién técnica, aplica el impuesto con-
forme lo sefiale anualmente la ley de ingresos, mientras la cuota mno
exceda del 5% del valor de la produccion anual comercializada.

Recuérdese sin embargo, que al tratar el objeto del impuesto se
sefialé que en la mayor parte de los estados se consideran como tal
las mejoras y construcciones en los inmuebles risticos, sélo cuando
no estan relacionadas con los fines de la explotacién.

El valor del predio como base gravable

Con excepcidn de Campeche, Sinaloa, Tabasco, Tlaxcala y Coa-
huila que consideran el valor fiscal como base tributaria, las demas
entidades asignan este caracter al valor catastral —pero el iiltimo men-
cionado define aquél como el 33% de éste—; aunque a falta de valor
catastral, o si su monto es menor, Hidalgo, Jalisco, el Estado de Meé-
xico, Nayarit, Nueve Leén, Oaxaca, San Luis Potosi vy Veracruz con-
sideran al valor fiscal como indice alternative del precio del inmueble.

26 Conforme al Cédigo Agraric vy a la Ley de la Reforma Agraria, los derechos
de los ejidatarios sobre la parcela y la produccidn agricola ejidal no pueden gravarse
por ningin concepto. Sobre la propiedad ejidal sélo puede establecerse un impuesto
predial; cualquiera que sea el procedimiento que se siga para fijar este tributo, la
cuota asignada por contribucién a los ejidatarios no puede exceder del 5%, de
la produccién anual comercializada de los ejidos, calculado en relacién con los pre-
cios rurales de la produccidn ejidal de que se trate.

Mientras duren las posesiones provisionales los ejidos pagan en el primer afio
cuando mas el 25% del impuesto que les corresponde, monto que aumenta 109, en
cada afio subsecuente hasta que se ejecute la resolucidn presidencial o hasta alcanzar
la cuota total.



