Economia, Sociedad y Territorio, vol. xx, nim. 64, 2020, 725-754.
DOI: https://doi.org/10.22136/est20201593

Inequidad en el impuesto inmobiliario:
analisis multicriterio (CRITIC) del valor
catastral de vivienda en Mazatlan

Inequity in real estate tax: multi-criteria
analysis (CRITIC) of the cadastral value of
housing in Mazatlan

Luts ALronso CoLaDO VELAZQUEZ
Joser Roca CLADERA™
IvAN HUMARAN NAHED'

Abstract

T'The present document reports the results obtained from the spatial and CRITIC
multi-criteria analysis performed to 1062 houses and the variables conforming the
Cadastral Value of each one within the Cadastral Housing Categories ranging from
M2 to M7 in Mazatldn, Sinaloa, Mexico. The weighting and the information for
each criterion was obtained and used to analyze the current influence of each varia-
ble and how these allow to demonstrate the existence of inequity when obtaining the
cadastral value of housing.

Keywords: land registry, cadastral value, inequity, CRITIC.
Resumen

En el presente documento se reportan los resultados obtenidos en el andlisis mul-
ticriterio CRITIC y espacial realizado a 1062 viviendas en Mazatldn, Sinaloa
(México); asimismo, se especifican las variables que conforman el Valor Catastral
para cada una de las categorias catastrales de vivienda que van de M2 hasta M7,
establecidas en el Instructivo de Valuacién del estado de Sinaloa; donde se obtu-
vieron las ponderaciones de cada criterio y la informacién con la que se analiza la
situacién actual de influencia de cada variable y cémo, a partir de estos datos, se
puede demostrar la inequidad al obtener el valor catastral de vivienda.
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Introduccién

Desde 1857, cuando se proyectaba la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, se postularon los principios de equidad y proporcio-
nalidad, que quedaron plasmados en el documento final (Torres, 2000).
Por su propia naturaleza juridica, estos principios han sido estudiados con
diferentes fines.

Para acercarnos al objetivo de este articulo, pretendemos dilucidar si
existe una relacién proporcional entre los valores catastrales y de mercado
y, por otra parte, a partir de andlisis previos sobre el tema, detectar si hay
o no equidad en el cobro de los tributos inmobiliarios: Impuesto Predial,
Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles (ISAI) e Impuesto sobre la
Renta (ISR), que necesitan del valor catastral. Cabe recordar que en México
y en el mundo el valor catastral es utilizado para fines fiscales, ya que es
un valor de no mercado (IVSC, 2017). Asimismo, nuestro estudio se
apoyard en técnicas matemdticas y estadisticas, que a la postre nos llevardn
a conocer la afectacién que se produce en los sectores sociales al momento
de realizar la tributacién inmobiliaria.

Es necesario aclarar que el trabajo no aborda un anilisis de indole
sociopolitico, ya que su finalidad primordial es contribuir con un estudio
que demuestre las inconsistencias existentes en el valor catastral registrado
en la Base de Datos (BD) del catastro en Sinaloa y como éste afecta en la
tributacién de manera inequitativa al contribuyente.

Asi, el objetivo central de este documento es informar los resultados
del andlisis realizado al valor catastral en Mazatldn, mediante la pondera-
cién de las variables del valor catastral y como éstas afectan al valor mismo,
lo anterior mediante la aplicacién de diferentes metodologias que nos
permitan explicar de forma coherente y satisfactoria los resultados en el
estudio, al detallar qué variables son las mds influyentes en la estimacién
del valor catastral.

Metodolégicamente se utilizé un andlisis desde diversas perspectivas:
se implement la técnica Delphi, mediante la cual se realizé una consulta
a los expertos en el drea de valuacién, cuyos resultados nos motivaron a
interesarnos por esta problemdtica. Posteriormente, se obtuvo la base de
datos (BD) con informacién de las categorias catastrales de vivienda, asi
como el valor calculado del mercado, tomando como base la informacién
de la Asociacién Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI), que
fue considerada como referencia maxima de valor; estos datos fueron
tratados y analizados mediante ratios, que permitieron establecer el grado
de coherencia entre el catastro y el mercado (AMPI).

Todas las muestras recopiladas en las categorias catastrales fueron
analizadas mediante la metodologia multicriterio, combinada con el
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método del ratio de valuacién (IVSC, 2017); esto permite determinar
tendencias que proporcionan informacién util al valorar riesgos relativos
a las operaciones comerciales dentro del contexto que se utilicen, asi como
conocer la ponderacién de las variables predominantes en la obtencién
del valor catastral, obtenido con el Método CRITIC, (RATIO+CRITIC,
CRITIC+RATIO) utilizado por Aznar er al. (2011).

Lo anterior posibilité determinar el comportamiento objetivo de cada
variable con respecto a la ponderacién obtenida en cada categoria estable-
cida en el estudio, evitando las dificultades que los encargados de generar
los andlisis econémicos y financieros tienen para decidir con claridad la
importancia relativa de los ratios obtenidos (Diakoulaki ez /., 1995).

Con el resultado de esta metodologia se observa qué variables han sido
manipuladas para favorecer o desfavorecer algunas categorias y, de ese
modo, constatar la inequidad con respecto a la estimacién del valor catas-
tral y, por consiguiente, la ilegalidad tributaria en el pago de los impues-
tos inmobiliarios.

1. El problema de la no equidad y el catastro

En este punto se cita la jurisprudencia constitucional administrativa P/].
24/2000 de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién (SCJN) sobre
“Impuestos. Principio de equidad tributaria previsto por el articulo 31,
fraccién IV, constitucional” (SJE 2000), en la cual se menciona el pago
de impuestos y determina en qué consiste el problema de inequidad;
asimismo, esta tesis jurisprudencial aborda la obligacién de crear catego-
rfas o clasificaciones de contribuyentes que no sean caprichosas, arbitrarias
o para hostilizar a determinadas clases o universalidad de causantes; es
decir, que se sustenten en bases objetivas y que justifiquen el tratamiento
diferente entre una categoria y otra. Del mismo modo, referimos el cri-
terio jurisprudencial 389615, que establece los elementos esenciales para
la tributacién como sujeto, objeto, base, tasa o tarifa y época de pago, que
deben estar expresamente consignados en la ley (SJE 1976) y obliga a la
autoridad a no realizar actos que no estén previstos en una disposicién
legal anterior.

De acuerdo con la jurisprudencia que se refiere al principio de equidad,
y siendo el catastro un ente que proporciona los elementos para el cobro
de impuestos inmobiliarios, por analogia y atendiendo los dictados juris-
prudenciales, se determinaron las clasificaciones para el suelo urbano y
las categorfas para las construcciones, con la finalidad de cumplir el
precitado principio de equidad, considerando a los iguales y a los desigua-
les en la observancia del poder adquisitivo de la sociedad.
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De esta manera, el instructivo de valuacién del estado de Sinaloa
proporciona los elementos para determinar los valores catastrales, cuyo
Valor Unitario de Suelo (calle o tramo de calle, zona, regién o subregién)
es determinado con base en la disponibilidad y las caracteristicas urbanas
relacionadas con la infraestructura y los servicios pablicos; para establecer
los valores de construccién se utiliza el andlisis de precios unitarios que
determinan el valor fisico.

En la elaboracién de los Avaltios Catastrales se hace uso del Instructivo
de Valuacién, que contiene el conjunto de normas que regulan el proce-
dimiento para valorar las caracteristicas del terreno y de la construccion,
a fin de clasificarlos y asignarles los valores unitarios.

Sin embargo, a pesar de contar con el Instructivo de Valuacién, una
Ley del Catastro y su respectivo reglamento, el presente estudio nos
muestra en sus resultados que, al obtener el valor catastral, los diferentes
inmuebles considerados no cumplen con el principio de equidad, a pesar
de que juridicamente este valor debe ser la base para el pago de los impues-
tos inmobiliarios.

El trabajo sélo considera en su andlisis los siguientes tipos de vivienda:
de la Moderna 2 (M2) —o mds econémica— a la Moderna 7 (M7) —que
es la mds onerosa—, clasificadas en las categorias catastrales establecidas
en el Instructivo de Valuacién Catastral, como se observa en la figura 1.

Figura 1
Tipos de vivienda, definidos por sus especificaciones de
construccién (particularmente acabados)

Vivienda tipo M5 Vivienda tipo M6 Vivienda tipo M7

Fuente: imdgenes obtenidas de la plataforma de Google Earth Pro 2018.
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2. Valor catastral y valor de mercado

El valor catastral es netamente administrativo, obtenido mediante proce-
dimientos objetivos para cada inmueble y estd formado por el valor comer-
cial de suelo y el valor fisico de la construccién; tiene una participacién
directa en el pago de impuestos, pero también es usado con finalidades
expropiatorias, impuestos sobre el patrimonio, de transmisidn, entre otros
(Roca, 19806).

Conceptualmente el valor de mercado es el precio mds probable con el
cual un bien inmueble podria ser vendido en un mercado bajo un funcio-
namiento normal, sin presiones o eventualidades que lo afecten de forma
atipica con respecto a su oferta y su demanda. Tiene como caracteristicas
un vendedor y un comprador que actiian por su propia cuenta e interés
econémico y ambas partes se encuentran informadas. Asimismo, el bien a
tratar debe durar un tiempo razonable en oferta para un mercado abierto
y que no existan acciones abusivas por parte del vendedor; este valor se usa
en el presente estudio sélo como una referencia maxima de valor.

En su articulo 6° fraccién LX, al referirse al valor catastral (CELSS,
2016), la Ley de Catastro del Estado de Sinaloa establece que para el
terreno debe ser el valor comercial y para la construccidn el valor fisico
que tenga el predio a la fecha de su avaldo; esto estd establecido por nor-
mativas técnicas especificas para su fin, como el pago de impuestos inmo-

biliarios (Garcia-Almirall, 2007).

3. Metodologia
3.1. Area de estudio

El espacio geogrifico que comprende el drea de estudio es la ciudad de
Mazatldn, Sinaloa (México), ubicada al noroeste de la reptiblica mexicana,
segunda en importancia en la entidad. Cuenta con una superficie muni-
cipal de 3068 km? y un drea urbana de 78,953 km? (Inegi, 2017); tiene
146,636 viviendas habitadas (Inegi, 2017), distribuidas en 187 fraccio-
namientos, 141 colonias, cinco unidades habitacionales y un conjunto
habitacional, sumando un total de 334 asentamientos regulares registra-
dos en el Plan Director de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Mazatldn,
Sinaloa (PDDUCM, 2013), que contiene en su parque inmobiliario todas
las categorias de vivienda establecidas en el instructivo de valuacién del
estado de Sinaloa.
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3.2. Proceso de la informacién

Inicialmente se procedié a hacer un sondeo mediante el método Delphi,
que es un recurso multicriterio cualitativo para toma de decisiones,’
utilizado cuando no se dispone de mucha informacidn; para ello, el uni-
verso se conformé con expertos sobre la problemdtica a plantear (Torrado
y Reguant, 2016), considerados con base en su experiencia profesional
en el drea de la valuacién inmobiliaria, miembros de los distintos colegios
de valuadores, a quienes se les aplicé una encuesta continua limitada
(excelente, muy bueno, bueno, regular y malo).

El Instituto Catastral de la entidad elabora una propuesta de valores
que envia a los ayuntamientos para su discusién, por lo que las preguntas
de la encuesta se refieren a diversos aspectos sobre los valores catastrales
que se deciden en la Junta Municipal de Catastro, la cual define, entre
otros puntos, el valor unitario del terreno y el valor de la construccién,
los criterios aplicados para los deméritos y el incremento de valor de
acuerdo con el Instructivo de Valuacién de Catastro, asi como la delimi-
tacion de las Zonas de Valor, los Tramos de Calles del plano catastral y en
general del plano catastral, los cuales posteriormente son publicados en el
Periddico Oficial del Estado de Sinaloa (POES, 2016).

Después de realizadas las cuatro fases del método Delphi, como lo
describe Astigarraga (2003), destaca la inconformidad de los expertos con
respecto al catastro, ya que en la mayoria de sus respuestas manifestaron su
desacuerdo con respecto a la implementacién de los valores catastrales por
parte de las juntas municipales de Catastro y lo publicado en el Periddico
Oficial del Estado de Sinaloa con relacién al mencionado valor catastral.

La encuesta fue aplicada a 106 profesionales de la valoracién, cuyas
respuestas y respectivos porcentajes pueden apreciarse en la tabla 1.

Habiendo recabado toda la informacién se obtuvo una media total de
2147, tendencia regular de acuerdo con la escala establecida en el proceso
de las decisiones que toma la Junta Municipal de Catastro y las tomadas
por el Congreso del Estado con respecto al valor catastral. Asimismo, se
observé que la categoria modal en cada una de las respuestas fe de malo
(40, 43, 47 y 45% para las preguntas 1, 2, 6y 7) y regular (preguntas 3,
4y5), esto determiné la moda (nlimero que se presenta con mds frecuen-
cia en un conjunto de datos) en cadauna de las preguntas realizadas, la
cual oscil6 entre malo y regular (pregnutas 3 y cuatro).

! Una decisién multicriterio es el conjunto de aproximaciones, métodos, modelos, técnicas y
herramientas cuyo objetivo es mejorar la calidad integral de los procesos de decisién tanto de indi-
viduos como de sistemas, con el propésito de optimizar la efectividad, eficacia y eficiencia de los
procesos de decision e incrementar su conocimiento (Moreno-Jiménez, 1996).
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Si bien esta técnica es exploratoria y con pocos resultados estadisticos
relevantes, resulta atil debido a la importancia del grupo seleccionado
para el estudio; la encuesta nos muestra, en resumen, la opinién de los
expertos (Varela ez al., 2012), que arriban a un nivel de acuerdo de 70%,
aproximadamente, ubicdndose entre malo y regular sobre la problemdtica
en cuestion.

El uso del método Delphi es apropiado porque da prioridad a criterios
generales para la evaluacién de una investigacién (Hartwich, 1998). En
nuestro caso, los resultados de la investigacién exploratoria avalan el interés
por conocer las variables que componen al valor catastral y de qué manera
sus componentes pueden ejercer una influencia sobre cada una de sus cate-
gorfas; de esta manera, se convirtié en el motor motivacional para indagar
el grado de inequidad existente en el pago de los tributos inmobiliarios.

Tabla 1
Total de respuestas y porcentajes obtenidos
de los especialistas en valuacién inmobiliaria

Calificacion/Pregunta Regular | Bueno Excelente

1. Junta Municipal

[0) 0,
de Catastro 22/21% | 18/17%

2. Publicacién POES
VvuUT

%[Il’ébhcacmn POES 30/28% 15/14%
4. Criterio para 13/12%
Incrementos

5. Criterio para Deméritos 14/13%
6. Delimitacién Zonas

0,
7. Delimitacién Tramos o
de Calle LG

X=2.147

23/22% | 17/16%

Fuente: elaboracién propia con base en el conteo realizado a las respuestas obtenidas en la
encuesta aplicada a los especialistas en valuacion.

Nota: POES VUT = publicacién de los Valores Unitarios del Suelo en el Periddico Oficial del
Estado de Sinaloa.

POES VUC = publicacién de los Valores Unitarios de Construccién en el Periddico Oficial del
Estado de Sinaloa.
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3.3. Muestra y cdlculo de la informacion

La muestra consta de 176 viviendas por cada Categoria Catastral de Vivienda
(de M2 a M7), tomada directamente de la base de datos de la Delegacién
Sur del Instituto Catastral del Estado de Sinaloa (ICES), de la cual se
capturé la siguiente informacién (criterios): Clave Catastral, Categoria,
Coordenadas X, Y, Z, Valor Catastral, M2 de Construccién (M2 C), M2
Unitario de Suelo (M2 S), Nimero de Habitaciones (NH), Ndmero de
Bafos (NB). Posteriormente se procedié a desglosar en criterios este valor
catastral:

Criterios Catastrales

Categorfa M*C |M*S N, N, Vieo | Voo | Voa | Vo
Vo | Fp Vo Ve [Foc | Ve | Va Veo

Valor Unitario de Construccién Decreto (V/,

Decreto (V

CD

), Valor Unitario de Suelo
usp)» Valor Unitario de Construccién ICES (V,), Valor Uni-
tario de Suelo Promedio (V| ), Valor Catastral de Reposicion Nuevo (V)
Factor de Deméritos (F ), Valor Catastral del Predio (V_,,), Valor Cons-
truccién de Reposicién Nuevo (V. ), Factor de Demérito a la Construc-
cién (F ), Valor Catastral de Construccién Neto (V. ), Valor Catastral
Inferido (V,), Valor Catastral Oficial (V).

Para obtener el valor catastral, tal como lo especifican los articulos 6
y 34 de la Ley Catastral (POES, 2016), se toma en cuenta el Valor Comer-
cial de Suelo mds el Valor Fisico de las Construcciones. Con respecto a
los valores de mercado, la referencia del valor de suelo fue tomada del
Libro Verde (AMPI, 2018). Se determiné la siguiente informacién de

mercado a cada vivienda contenida en la muestra:

Criterios de Mercado

Categoria V. . V V. .. V V. . A\ V A\

USA UsI uc MPA MC MPI MI MA

Valor Unitario de Suelo AMPI (V ), Valor Unitario de Suelo Inferido
(Vs> Valor Unitario de Construccién (V.), Valor Mercado del Predio
AMPI (V,,,,), Valor Mercado Construccién (V,,.), Valor Mercado de
Predio Inferido (V,,,), Valor Mercado Inferido (V,,), Valor Mercado

MPI
AMPI (V

MA) :
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Criterios de Ratios

Categorfa RVCO/VMA RVCO/VMI vauvco RVMA/VCI RVMI/VCI

Ratio Valor Catastral Oficial/ Valor Mercado AMPI (R, y,.2)» Ratio
Valor Catastral Oficial/ Valor Mercado Inferido (R, .,,,) Ratio Valor
Catastral Inferido/Valor Catastral Oficial (R, ) Ratio Valor Mercado
AMPI/Valor Catastral Inferido (R, ver)» Ratio Valor Mercado Inferido/
Valor Catastral Inferido (R,,,,\c)-

Una vez obtenida la informacién de los criterios o variables para cada
una de las viviendas de estudio, se implementé el método multicriterio
CRITIC, original de Diakoulaki ez 2/. (1995). Su nombre es el acrénimo
de CRiteria Importance Through Intercriteria Correlation (importancia de
criterios a través de su correlacién).

Este método, acompanado por el ratio IVSC, 2017), se convierte en
la metodologia Ratio+CRITIC y CRITIC+Ratio (Aznar y Guijarro,
2012), la cual se ubica en el terreno de los métodos comparativos, ya que
permite calcular el valor de un activo mediante su contraste con otros
activos comparables, de los cuales se conocen sus caracteristicas y su valor
(Aznar et al., 2011).

Partimos de la premisa de que los métodos objetivos obtienen infor-
macién de datos observables (Jahan ez al., 2012), por lo que el cardcter
imparcial de la base de datos garantiza la objetividad de este trabajo y por
ende es importante para el resultado del proceso de ponderacidn, al no
depender de criterios subjetivos.

Para el cdlculo de la informacidn, primeramente se seleccion la cate-
gorfa a valorar con base en la muestra adecuada. Se consideré que en
ambas debian coincidir sus caracteristicas fisicas con las descritas en el
Instructivo de Valuacién del Estado de Sinaloa; asimismo, se debian
conocer los valores y cada una de las caracteristicas que las componen.

Posteriormente se desglosé el valor catastral en los criterios a emplear
para el estudio, a fin de generar la Nueva Base de Datos (NBD). Este
modelo se encontré dentro de las metodologias basadas en la compara-
cién. Al tener conocimiento de los precios de cada una de las muestras
comparables, fue viable obtener como resultado el valor sobre un sujeto
de la categoria a tratar; en nuestro caso, se analizaron las categorfas de
vivienda catastrales M2, M3, M4, M5, M6 y M7.

Es fundamental tener bien definidos los criterios que se empleardn
en la comparacidn, ya que por légica cada una de las variables no puede
tener la misma importancia al momento de determinar el valor catastral;
por lo tanto, es primordial dar o asignar un valor objetivo al calcular una
ponderacién a cada criterio utilizado en la NBD.
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Gran parte de la problemdtica con respecto a la valoracién de bienes
inmuebles se encuentra en la subjetividad aplicada por los valuadores, ya
que cuando se emiten juicios de valor, un mismo objeto puede ser pon-
derado de forma distinta por un grupo de profesionales, lo que genera
inconsistencias en los valores aplicados, ya que como apuntan Yalcin y
Unlii (2017), muchas valuaciones dependen de las preferencias subjetivas.

Otros autores, entre ellos Diakoulaki ez /. (1995) y Ak¢akanat et al.
(2018), son mds exigentes en este punto, pues sefialan que no debe haber
preferencia alguna al momento de asignar un valor; por el contrario, el
propdsito es obtener resultados objetivos que no tengan diferencias con
el método a utilizar o con las variables que operen en él.

Para evitar esa subjetividad se usa la metodologia CRITIC o método
Diakoulaki, cuyo uso es recomendado para generar comparaciones reali-
zadas sobre la base de multiples ratios financieros en empresas, ya que
clasifica objetivamente los criterios y no de una forma subjetiva y arbitraria
(Li et al., 2018; Mu y Pereyra Rojas, 2017).

Lo anterior permite construir puntos de referencia sobre una situacién
financiera, pues define objetivamente los pesos de los criterios, de tal modo
que los encargados de tomar decisiones no se apoyen sobre sus preferen-
cias (Linares, 1999), lo cual facilita la toma de una decisién en la proble-
mitica del caso en cuestién sobre la importancia relativa de cada criterio
y reduciendo la subjetividad.

El método CRITIC es aplicable en etapas de ajuste y, combinado con
una metodologia multicriterio, basada en informacién cuantitativa clara,
demuestra la importancia relativa de cada uno de los criterios que nos
ayudardn a tomar una mejor decisién. Se basa en el andlisis de una matriz
de datos de donde se extrae toda la informacién contenida en los criterios
aevaluar (variables explicativas) (Akgakanat ez a/., 2018; Jahan ez al., 2012;
Yal¢iny Unlii, 2017). Con este andlisis, apoyado en el ratio de valuacién,
se obtiene la primera forma Ratio+CRITIC, se normaliza cada variable
explicativa con la finalidad de tener valores que oscilen entre 0 y 1, lo que
nos permitird calcular sus ratios globales (Aznar ez al., 2012) y con este ratio
se calculé el valor por variable del sujeto en cuestién.

CRITIC estd basado en el enfoque de la desviacion estdndar (Jahan ez
al., 2012), asi que posteriormente se calcula ésta a cada variable; con su
resultado, se calcula el Coeficiente de Correlacién, usado comtinmente para
medir la dependencia entre dos variables (Jahan ez al., 2012), y posterior-
mente se calculan los coeficientes de correlacién entre las variables.

La desviacién estdndar y el coeficiente de correlacién de Pearson nos
dardn la informacién necesaria para obtener la ponderacién relativa (P)
de cada una de las variables explicativas utilizando la siguiente expresién:
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m
k=1

Donde: P, es el peso relativo (cantidad de informacién contenida en
la variable) j, 0. es la desviacién estdndar de la variable j y r€s el coeficiente
de correlacién de los criterios j y k.

Como paso final se normaliza la informacién para obtener pesos o
ponderaciones objetivas (W), mediante la siguiente ecuacidn:

P.
W, =—131 _ 2)
J 21]:1=1Pk

Donde W, es el peso objetivo de la variable j, P, es el peso relativo de
la variable y P, es la sumatoria del peso de las variables ;.

Como se comentd, este método es comparativo; en nuestro caso, su
caracteristica es que toda la informacién referida a las ponderaciones y al
valor a calcular se obtienen de la base de datos de los inmuebles registra-
dos con caracteristicas similares (Roca, 1986).

La informacién utilizada proviene de la BD de catastro y del Libro
Verde (AMPI, 2018). De esta manera se obtiene una BD comparable
donde se conoce el valor, tal como se ha registrado, y una serie de datos
para las variables que comprenden el total de la informacidn, lo cual genera
una matriz. Toda esta informacién es necesaria para calcular las pondera-
ciones y el valor de un inmueble, paso importante para llegar al cumpli-
miento del objetivo de nuestro estudio: demostrar la inequidad del valor
catastral; ya obtenidas las ponderaciones y usando el valor calculado por
variable de los ratios, se obtiene el valor del sujeto o de los sujetos en
cuestién. A este procedimiento se le conoce como Ratio+CRITIC.

V=w x8$ +eew X $ 3)

W RVn

wn T WX S
Donde V_es el valor del sujeto, w, corresponde al valor del peso de
la variable, $,  se refiere al valor en $SMXN, obtenido del ratio de la

variable.

RV1

De la misma manera que el proceso anterior, a partir de la desviacién
estandar y del coeficiente de correlacidn se obtienen los pesos de cada
variable mediante la ecuacién 2, para posteriormente conseguir la pon-
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deracién individual de cada comparable establecida en la NBD; asi,
tendremos un peso individual por cada inmueble.

wc = wvcl xf;lvl + wchX-f;WZ Foee wvcnx-f;tvn (4)

Donde W _corresponde al peso del comparable, W, _se refiere al peso
de la variable del comparable y f, es el factor normalizado de la variable.

De esta manera, al conocer los precios de los comparables y sus pesos,
se obtiene el ratio global, que nos servird para calcular el valor de cada
inmueble seleccionado como sujeto de obtencién de valor. Conforme a
lo establecido por Aznar y Guijarro (2012), utilizando el ratio global
multiplicindolo por la ponderacién individual del inmueble se obtiene
su valor. Este proceso es conocido como CRITIC+Ratio.

Obtenidas las ponderaciones en relacién con la NBD, mediante el uso
de CRITIC, se procedié a calcular los valores catastrales en $MXN de
una muestra de 26 viviendas, que fueron analizadas con base en los mode-
los Ratio+CRITIC y CRITIC+Ratio antes descritos. Se compararon los
valores obtenidos entre categorfas (M2-M7) para verificar la homogeneidad
entre ellas, mediante el Analisis de Varianza (ANDEVA) de doble via con
prueba post hoc de Holm-Sid4k, tomando como valor para significancia
estadistica de p<0.01. Al mismo tiempo se analizaron las diferencias esta-
disticas entre los pesos y ratios obtenidos utilizando ANDEVA de doble
via con prueba post hoc de Holm-Sidék, utilizando un valor para signifi-
cancia estadistica de p<0.01.

4. Resultados y discusién

4.1. Ponderaciones: catastrales, mercado AMPI y de ratios

En el andlisis realizado para obtener las 29 ponderaciones, correspondien-
tes a las variables obtenidas con el uso del Método CRITIC vy utilizando
ANDEVA de doble via, con la prueba post hoc de comparaciones multiples
de Holm-Sidék con 99% de significancia, se obtuvieron para las seis
categorias catastrales que van desde la Categoria M2 a la Categoria M7
referidas a vivienda en el ICES, 16 datos referentes a informacién catastral,
siete datos con informacién de mercado y seis datos referidos a los ratios
obtenidos. El desarrollo del proceso se detalla a continuacién.

En las ponderaciones catastrales que se muestran en la tabla 2, las
variables M*C, M?S, Ny, N, Vi, Vo Foo Ve Ve Foe Veaw Va
vy V,, presentan diferencias significativas en sus ponderaciones (p<0.01)
al comparar cada categoria catastral de vivienda con cada una de las
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variables seleccionadas. La ponderacién de la variable V , en la categoria
M5 tiene diferencia significativa de (p<0.01). Por dltimo, las variables
Vi Y Vi 00 tuvieron diferencias significativas.

En las ponderaciones de mercado AMPI (tabla 3) tenemos las variables
View Yose Ve VMPA’ Vier Van ¥ Vi al comparar las seis categorias de
inmuebles entre si por cada variable se encontraron para todas ellas mar-
cadas diferencias significativas (p<0.01). Al comparar la ponderacidn, la

variable V.  presentd una pequena diferencia solamente en las categorias

MPA
Tabla 2
Temperaturas 1
Categoria
C”;A-zr'” 3.58% |4.29% 2.89% 3.46% |4.42% 3.58%
Cas;g'p" 3.97%|4.12% 2.94% 3.97%
C"S:A‘T"W 3.29%|3.69% 338% 329% 4,68%]3.60%|3.73%
3.59%3.89% 257% 335% 5.17%3.59% 423%|3.21%3.00%
Casa Tipo
o |44 (3:51%333%|3.33% 3.13% 3.74%|3.44%
414% 2.92%2.92% 3.12% 3.93% 4.14% | 2.62% | 4.43% 4.11% | 3.97%

Valor intermedio

Fuente: elaboracién propia con base en las ponderaciones porcentuales calculadas por el método
CRITIC en Microsoft Excel 2010.

Tabla 3

Temperaturas 2

Categoria
CasaTipo |5 11413 1194 6.13% 74 3.53%(3.20%
M2

Cas;/;‘p" 2.42%|3.25% A 1.04% [3.30%]3.70%

Cas;;‘p" 2.30%]4.34% 4.19% 4.08% |2.89% |3.04%
2.80% |4.67% 5.37% 4.41%(3.21%|3.17%

C"S;Iz‘p" 2.63% 3.68% (ALY 3.73% | 2.97% | 3.04%
4.19% |4.78% 6 3.80%3.81%

Valor intermedio

Fuente: elaboracién propia con base en las ponderaciones porcentuales. Calculadas por el método

CRITIC en Microsoft Excel 2010
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M3 vs M5. En el caso de la variable V> en ninguna de sus comparacio-
nes se encontraron diferencias significativas.
En la tabla 4 se muestran las ponderaciones de las variables RVCO/

VMA, RVCO/VMI, RVCI/VCO, RVMA/VCI, RVMI/VCI con diferen-

cias significativas en todas las categorfas.

Tabla 4

Temperaturas 3

Categoria

Casa Tipo
Vs 2.77% | 2.69% 238% | 2.41%
Casl‘:gm 3.32% | 3.15% 3.59% | 3.53%
C”&I‘m 5.00% | 4.83% 4.73% | 4.57%
3.52% | 3.66% 3.67% | 4.01%
Casl‘:‘/gm 2.06% | 2.24%
2.61% | 2.84%

Valor intermedio

Fuente: elaboracién propia con base en las ponderaciones porcentuales, calculadas por el método
CRITIC en Microsoft Excel 2010.

4.2, Precios

Los precios arrojados por Ratio+CRITIC y CRITIC+Ratio generan un
modelo de cdlculo estandarizado de los valores, tomando en cuenta las
ponderaciones parciales de cada variable; para las Categorias Catastrales
de Vivienda M2 a M7 se analizaron 26 viviendas, de las cuales se conocia
su valor catastral oficial y su valor de mercado, segtin datos del AMPI.

Al analizar los precios obtenidos utilizando ANDEVA de doble via,
con la prueba post hoc de comparaciones miltiples de Holm-Siddk con
99% de significancia, cada una de las viviendas seleccionadas acusé un
comportamiento homogéneo en los valores de cada categoria; es posible
observar cambios entre categorias, porque se obtienen valores en $MXN
y es normal que una vivienda de categoria M2 sea mds econémica que
una vivienda de categoria M7.

El anilisis de comparaciones multiples muestra dicha homogeneidad

entre las metodologfas de valoraciéon RATIO+CRITIC, CRITIC+RATIO
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y los valores catastrales oficiales; sin embargo, entre los valores catastrales
inferidos, valor comercial AMPI y valor comercial inferido se encontraron
diferencias significativas en las categorias catastrales de vivienda M5, M6
y M7 (p<0.01) por cada uno de los valores analizados (grafica 1).

Grafica 1

Precio en $MXN por cada categoria catastral de vivienda

1innn
SEREER

$ Pesos Mexicanos

3%10%

Fuente: elaboracién propia con base en la informacién obtenida de valores de precios en $MXN

de la base de datos obtenida en el ICES, zona sur y el AMPI, en el soffware Graphpad Prism 7.0.

Durante el andlisis multicriterio la variabilidad encontrada en las
ponderaciones calculadas para cada variable tiene una influencia final en
el precio calculado para las propiedades analizadas. Si las ponderaciones
fueran homogéneas, encontrarfamos proporcionalidades homogéneas
entre las categorias al realizar ratios de valores calculados por las diferen-
tes metodologias. Sin embargo, se encontraron diferencias muy significa-
tivas en los ratios de valores entre ellas (grafica 2).

Los datos fueron analizados mediante ANDEVA de doble via con la
prueba post hoc de comparaciones mltiples de Holm-Siddk con 95% de
confiabilidad; se encontré que hubo diferencias significativas entre los
ratios de las categorias M3 y M7 en RATIO+CRITIC/$CATASTRAL
OFICIAL (p<0.05). Entre M3 y M4, M5 (p<0.05), M3 y M7 (p<0.01)
en CRITIC+RATIO/$CATASTRAL OFICIAL. Entre M2 y M4, M5,
M6 y M7 (p<0.01) al comparar $COM AMPI/$CAT INFERIDO, y
entre M2 y M7 y entre M3 y M5 (p<0.01) al comparar $COM
INFERIDO/$CAT INFERIDO.

Las diferencias significativas en los ratios confirman la falta de homo-
geneidad derivada de las ponderaciones desiguales, encontradas al realizar
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Griafica 2
Ratios de valores calculados

CRITIC+RATIO/$COM INFERIDO
RATIO+CRITIC/$COM INFERIDO
CRITIC+RATIO/$ COM AMPI
RATIO+CRITIC/$ COM AMPI

$ COM INFERIDO/$ CAT INFERIDO

$ COM AMPI/$ CAT INFERIDO!

$ COM INFERIDO/$ CAT OFICIAL:

$ COM AMPU/$ CAT OFICIAL.

$ CAT INFERIDO/$ CAT OFICIAL
CRITIC+RATIO/CATASTRAL INFERIDO
RATIO+CRITIC/CATASTRAL INFERIDO
CRITIC+RATIO/CATASTRAL OFICIAL

RATIO+CRITIC/CATASTRAL OFICIAL

Ratio

Fuente: elaboracién propia con base en los valores medios de los ratios calculados en la base de

datos obtenidos en ICES y el AMPI, en el soffware Graphpad Prism 7.0.

el andlisis multicriterio. Si las ponderaciones de las variables fuesen homo-
géneas, deberia esperarse homogeneidad en las magnitudes de los ratios de
precios calculados entre cada categoria analizada. Sin embargo, se observa
que al realizar ratios entre los precios calculados con metodologia multi-
criterio estandarizada (Ratio+CRITIC y CRITIC+Ratio), existen discre-
pancias estadisticamente significativas (p<0.05) entre categorias en los
valores catastrales oficiales y se observa un incremento en categoria M3
y MG, asi como una disminucién significativa en M7, al compararse con
las categorias M2, M4 y M5.

Si entendemos que los precios obtenidos a través de la metodologia
multicriterio son valores en los que las ponderaciones desiguales se inten-
tan normalizar para minimizar la variabilidad, las desigualdades que se
observan, principalmente en la obtencién de los valores catastrales oficia-
les, son las responsables de las diferencias significativas encontradas en
estos ratios. Entonces, los valores catastrales afectados derivan en efectos
posteriores en el pago de los impuestos.

Con el objeto de tener una visién mds amplia de lo que se pretende
con este estudio, se revisaron las diferentes metodologias usadas en la
valoracién de inmuebles; asi, tenemos los modelos econométricos, de los
cuales destacamos: el Valor Analégico Bursdtil (Caballer y Moya, 1998)
y el presentado por Martinez (1998) en la Valoracién Inmuebles Rusticos.
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Ambos métodos fueron examinados debido a la necesidad de obtener
amplia informacion, tanto de valor como de variables explicativas a uti-
lizar; asimismo, por la exigencia de precisién, era imperativo que fueran
numerosas. Sin embargo, las fuentes nos obligan a utilizar informacién
subjetiva al quedar al arbitrio de los valuadores, debido a las caracteristi-
cas del bien o bienes a analizar.

Humarén (2010) y Aguil6 (2002) sugieren el uso inicial del Modelo
de Precios Hedénicos (Ridker y Henning, 1967), mediante el cual se
utiliza la variable de contaminacién ambiental que modifica el valor de
las viviendas. Destacan el uso de atributos endégenos (internos) y exdge-
nos (externos), que tienden a ser interpretados subjetivamente, lo cual se
busca evitar en este estudio. Asimismo, Calatrava (2003) y Nunez ez al.
(2008) subrayan las dificultades en el uso de método de precios hedénicos
debido a que se enfoca en la necesidad de obtener un gran nimero de
variables y la subjetividad que ello implica.

Todos los métodos coinciden en un punto: dar certidumbre a la infor-
macién empleada en los cdlculos (Aznar y Guijarro, 2012); por eso se
busca la objetividad de la informacién con el propésito de reducir o eli-
minar todo sesgo proveniente de la apreciacién subjetiva; para este fin se
encuentran las Metodologias Multicriterio para la toma de decisiones.
Entre estos métodos se encuentra el Modelo Analitico Jerdrquico (AHP,
por sus siglas en inglés), que a juicio de Olson (1988), Mu y Pereyra Rojas
(2017), Moreno-Jiménez et al. (1998), Hartwich (1998) y Escobar y
Moreno (1997) presenta dificultades e inconvenientes relacionados con
la subjetividad, a pesar de ser el mds utilizado.

Otros métodos que abordan el problema de la subjetividad son
MAUT y ELECTRE, descritos por Berumen y Llamazares Redondo
(2007); el mismo caso sucede con el método PROMETHEE, mediante
el cual el usuario puede colocar valores arbitrarios a las ponderaciones,
tal como lo mencionan Brans y Mareschal (2005), o el método TOPSIS,
aplicado al andlisis de tractores agricolas por Garcia-Alcaraz y Noriega
(2008), que nos habla sobre la subjetividad que interviene en el proceso
de dicho método.

También encontramos el Método de Programacién por Metas (GP),
usado por Charnes y Cooper (1968), que tiene el inconveniente del sesgo
de la subjetividad del operador del método. A su vez, en su estudio, Lépez-
Ospina y Lépez (2010) sefialan que obtener un valor real del objeto o de
los objetos con el Método GP es complicado, ya que solamente se obtiene
informacién parcial. Asi, con esta subjetividad, este método es aplicado
a la valoracién inmobiliaria y de empresas por autores como Aznar et al.
(2011) y Aznar y Guijarro (2012), entre otros.
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Las dificultades metodoldgicas anteriores han motivado la busqueda
de un método mds objetivo (Diakoulaki ez a/., 1995; Alemi-Ardakani
etal., 2016; Liu y Zhao, 2013), mediante el cual las ponderaciones son
obtenidas de la misma base de datos descartando la percepcién del
investigador. Como lo establece Pellice (2008), el CRITIC o método
Diakoulaki es exclusivo para el cdlculo de ponderaciones y cuando se
acompana del ratio de valuacién (Caballer y Aznar, 2004; Aznar y
Guijarro, 2012) se obtienen valores inmobiliarios (Aznar ez al., 2016;
Aznar y Guijarro, 2012).

Al obtener la ponderacién de las categorias catastrales analizadas
mediante la metodologia multicriterio Ratio+ CRITIC y CRITIC+Ratio,
encontramos diferencias entre el peso de las variables y la categoria catas-
tral de la vivienda utilizada. Se observa la diferencia del peso o pondera-
cién de cada variable referida a su categoria de manera ilustrativa en las
tablas, donde se puede apreciar, mediante la siguiente escala de color, el
identificador rojo para el valor mds bajo, para valores intermedios el color
amarillo y para valores estimados como altos, el color azul, que represen-
tan la importancia porcentual de la ponderacién obtenida con respecto a
la variable.

Con la Informacién Catastral en la tabla 2 se observa el comporta-
miento de algunas variables. Analizamos los valores obtenidos para la
variable M*S, la categoria catastral de vivienda M7 tiene una importancia
de 6.53%, seguida de M2 con 4.29% y M3 con 4.12%, entendiendo que
éstas son las categorias cuya variable tuvo importancia alta; con respecto
a M4, M5 y MG, la importancia obtenida en la variable fue media.

Con relacién a la variable V., observamos que para la Categoria
Catastral de vivienda M6 se obtuvo un valor de 1.05%, seguida de M5
con 2.57%. Las consideramos de importancia baja con respecto al resto
de categorfas (M2, M3, M4 y M7) porque sus porcentajes oscilan de
2.89% a 3.38%, representando una importancia media. En la variable F |
se obtuvieron los siguientes resultados: la categoria M6, 8.56%, con
importancia muy alta; M5, con 5.99%; M4, con 5.58% (importancia alta)
y M2 con 4.42% (importancia media); a su vez, las categorias M3 con
2.21% y M7 con 1.92%, arrojaron importancia considerada como baja.

En la variable V, se encontr6 lo siguiente: la categoria M2, 7.77%
(muy alta); M3, 7.49% y M7, 6.74% (altas); M5, 5.17% y M4, 4.95%
(media alta) y por tltimo M6, con 3.74% (importancia media); la varia-
ble F . arrojé a su vez: M6, 10.58% (muy alta importancia); M2, 7.78%
y M5, 7.16% (importancia alta); M4, 6.81% y M3, 5.19% (importancia
media alta) y por dltimo M7, con 2.62% (importancia baja).

Por otro lado, la variable Vo €0 la categoria catastral de vivienda,
presentd lo siguiente: M6, 8.94% (importancia muy alta); M2, 6.86% y
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M3, 6.40% (importancia alta); M7 y M5, 4.43 % y 4.23%, respectiva-
mente (importancia media); con referencia a las variables Vo7 Veo
categorias M6, M3 y M2 obtuvieron una importancia alta, M7 una
importancia media y las categorias M4 y M5 tendieron a una importan-
cia baja.

Podemos advertir que en variables como V., 0 V., se obtuvo una
ponderacién de 0% en todas las categorias catastrales de vivienda; en la
variable V_, oenV__  seobserva un comportamiento mds razonable
en sus ponderaciones por categoria catastral, que exige el tipo de com-
portamiento que se deberfa observar al existir una razén acorde con el
mercado y el catastro; sin embargo, la naturaleza de las caracteristicas de
los inmuebles nos obliga a considerar que siempre habrd variables mas
importantes que otras, pero en el caso de las categorias catastrales de
vivienda, la importancia de cada variable deberia de ser similar en todas
las categorias.

Tomemos como ejemplo el siguiente: en la variable F el ideal serfa que
todas las categorias catastrales de vivienda fueran de importancia alta,
media o baja; entendiendo que podria haber variaciones, pero éstas debe-
rfan de ser minimas. Lo mismo deberia suceder con cada una de las varia-
bles que conforman el valor catastral con respecto a las categorias
catastrales de vivienda.

En lo que respecta a las variables que conforman el mercado (AMPI), en
la tabla 3 observamos que la variable Visaen las categorias M2, M3, M4 y
M5 presenta una importancia baja, pero en M6 obtuvo una ponderacién
muy baja y en M7 una ponderacién media.

En el caso dela variable V. se advierte una importancia alta; se puede
notar que M4 (con 10.54%) y M5 (con 11.97%) son las categorias que
concedieron mayor importancia a la variable, en comparacién con M6,
que tiene 7.14%, y M2 con 6.13%. A pesar de considerarse como altas,
estdn entre 5 y 6 puntos porcentuales debajo de la mds alta, por lo cual
caemos en la misma problemdtica de no equidad, ya que se esperaria que
sus ponderaciones fueran similares entre categorias catastrales y no con
saltos abruptos en el valor de su ponderacién en cada categoria con rela-
cién a la variable. Las variables V|, y V, , presentan ponderaciones simi-
lares en sus categorias correspondientes.

En la tabla 4 se alojan las ponderaciones sobre los ratios trabajados.
En M4 se alcanzaron las mds altas con respecto a las demds categorias,
con excepcion en el ratio R, > €n el que todas las categorias resul-
taron con ponderacién muy baja, por lo que se observa lo que afirma
Madrid (2010): este método permite ubicar los atributos mds importantes.

Nuestro enfoque busca la justicia tributaria, la cual se cumpliria si
existiera correspondencia entre el valor catastral y el valor de mercado de

las
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los inmuebles en cuestién, como lo sefiala Llombart (1996). Por otra
parte, con el método CRITIC no sélo es posible obtener la importancia
o peso de un atributo, permitiendo con ello que se obtenga un precio o
valor, sino que ademds nos ayuda a tomar una decisién en funcién de
todas las variables segtin su importancia, de acuerdo con la contextuali-
zacion de los modelos multicriterio de Carrasco y Martel (2017), pues
con base en una ponderacién podremos decidir una accién.

La ponderacién de cada variable deberia tener el mismo valor por
cada categoria. No obstante, las diferencias encontradas entre cada cate-
goria catastral nos permiten concluir que existe inequidad del valor
catastral de vivienda con respecto al pago de los tributos inmobiliarios,
como lo indica el titulo de nuestro trabajo.

Conclusiones

El propésito de este trabajo ha sido generar un andlisis con la informacién
emanada de la BD de la delegacién sur del ICES, mediante el uso de
métodos multicriterio. En este caso, con el método CRITIC y el Ratio
de valuacidn, se calcularon las ponderaciones del valor catastral en cada
categoria de vivienda del Instructivo de Valuacién del ICES, donde se
encontraron diferencias significativas entre ponderaciones de las variables
que conforman el valor catastral y que a la postre influyen en la tributa-
cién inmobiliaria.

En esta parte del trabajo, una vez analizadas todas las variables, pode-
mos responder nuestra pregunta central: ;existe equidad en estos valores
obtenidos? El procedimiento utilizado nos permitié obtener precios en
$MXN por vivienda de las categorias trabajadas, los cuales fueron estan-
darizados con base en el modelo generado, por lo cual arribamos a los
siguientes resultados:

A simple vista se advierte que los porcentajes de las ponderaciones
encontradas en las categorias analizadas (M2 a M7) presentan variacio-
nes en el mismo criterio, lo que arroja que, para algunas categorias, las
variables tengan mds importancia que otras, afectando asi desproporcio-
nadamente el valor de cada vivienda, ya que si esta informacién fuera
correcta desde su concepcién en la BD, la ponderacién de cada variable
por categoria catastral serfa aproximadamente similar.

Se encontré que la Ponderacién Porcentual de las variables (tablas 2,
3 y 4) tiene un efecto en el Valor Catastral, ya que a mayor grado porcen-
tual de la ponderacién habrd una influencia de aumento en el valor catas-
tral y viceversa. Es importante recordar que la Categoria Catastral M2 es
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la mds econdmica y aumenta progresivamente hasta la categoria M7
como la mds onerosa.

Lo anterior lo abordamos en los siguientes ejemplos con las variables
explicativas en las que intervienen el grueso de los valores en un inmueble,
como son el suelo y la construccién. Veamos enseguida los siguientes
andlisis de las propias tablas:

1. En la variable Metros Cuadrados de Construccién (M2C), la Cate-
gorfa M2 tiene una ponderacién porcentual e influencia en el valor
catastral de 3.58%, mayor que M4 y MO6.

2. En la variable Metros Cuadrados de Suelo (M?S), la ponderacién
porcentual e influencia en el valor catastral de la categoria M2 es de 4.29%,
mayor que M3, M4, M5, M6 y menor que M7.

3. Asimismo, observamos que en la variable Valor Catastral del Predio
(Vp), la ponderacién porcentual y la influencia de valor es mayor en las
categorias M2 y M3, con 7.77% y 7.49%, respectivamente, seguido de
M7 con 6.74%; M4, M5 y M6 se constituyen como las mds bajas.

4. En la variable Valor Catastral de Construccién Neto (V. ), la
ponderacién porcentual y la influencia de valor es mayor en las categorias

M2 y M3, con 6.86% y 6.40% respectivamente, seguidas de M3, M4, M5
M7 como las mds bajas, y la M6 con 8.94%, en este caso como la mds alta.
y Jas, y
Estos senalamientos pueden ser repetitivos en cada una de las varia-
bles, pero con estos ejemplos se puede afirmar que, en lo general, estas
diferencias significativas observables en las ponderaciones para las
variables explicativas nos demuestran que éstas -y sobre todo las que
tienen mayor importancia de valor como Valor Catastral del Predio
(V) y de Valor Catastral de Construcciéon Neto (V)
origen en la deficiente elaboracién de la base de datos catastrales.

- tienen su

Asi tenemos que las categorias M2 y M3, que son las mds econdmicas,
propias de los sectores sociales mds vulnerables de la sociedad debido a su
mayor ponderacién porcentual, sufren un mayor impacto en el valor
catastral, ya que se ubican en un rango de pago mds alto al que le corres-
ponde (tabla 5), lo cual implica una mayor tributacién inmobiliaria. Un
dato importante que observamos es que las viviendas con categorias M2
y M3 (clase baja y media baja) constituyen 78% (andlisis espacial mapa
digital Inegi) del total de viviendas en la zona urbana de un total de 146,636
viviendas, que nos muestra como las clases sociales media, media alta y
alta son beneficiadas al momento de pagar sus impuestos inmobiliarios.

También tenemos que en la categoria catastral M6, las variables Factor
de Demérito (FD), Factor de Demérito de Construccién (FDC) y Valor
Catastral de Construccién Neto (VCCN) presentan una mayor ponde-
racién porcentual que la categoria M7, lo cual deriva en una mayor carga
impositiva a la categoria M6, mientras que la M7 —que es la mds onerosa—
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Tabla 5
Rangos de valores para el pago del impuesto predial
TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL 2018
VALOR DE LOS PREDIOS CONSTRUIDOS BALDIOS
LIMITE LIMITE TASA AL TASA AL
No- INFERIOR SUPERIOR %li\]ogésf:g: MILLAR (IZEL:\IO;-/ES':CI\)JQ MILLAR
EN PESOS EN PESOS S/EXCED S/EXCED
1 0.01 43,851.30] 0.00 25 0.00 4.50
2 43,851.31 97,822.13 109.64 2.55 197.34 5.05
3 97,822.14 209,136.99 247.27 2.64 469.9 5.14
4 209,137.00 276,600.52 541.16 2.77 1,042.07 5.27
5 276,600.53 344,064.07 728.04 2.95 1,397.61 5.45
6 344,064.08 512,722.92 927.07 3.31 1,765.30 5.81
7 512,722.93 978,221.37 1,485.34 3.82 2,745.22 6.32
8 978,221.38|  1,484,197.92 3,263.55 4.28 5,687.18 6.78
9 1,484,197.93 2,631,078.11 5,429.14 4.98 9,17.71 7.48
10 2,631,078.12 5,397,083.28]  11,140.61 5.37 17,696.38 7.87
11 5,397,083.29] EN ADELANTE|  25,994.07 6.57 39,464.85 9.07

Fuente: Periddico Oficial del Estado de Sinaloa, nim. 158, viernes 15 de diciembre de 2017.

puede presentarse con un valor catastral que lo ubique en un rango menor
para el pago de impuestos. Se vuelve a repetir el caso de que la clase social
alta (M7) paga menos impuestos que la clase social media alta (MO0).

La Ley de Hacienda Municipal para el Estado de Sinaloa establece las
reglas para el cobro de impuestos, entre ellos el predial. Cada afo, el
Instituto Catastral del Estado de Sinaloa publica la tarifa del Impuesto
Predial que reproducimos en la tabla 5, compuesta de 11 rangos de valo-
res que contienen los valores de los predios, tanto construidos como
baldios con la cuota fija y tasa correspondiente.

El pago de impuestos se rige por rangos de valor y no por categorias,
asi que una categoria M2 puede llegar a tener un valor tal que se ubique
en un rango igual o mayor a una categoria M3 o hasta M4, y por lo tanto
tendrd una tributacién mayor. Por otro lado, una categoria M6 puede
tener un valor tal que la ubique en un rango de pago mayor que el que
se tenga para una categoria M7. Esto es una negacién de la justicia tribu-
taria y una injusticia social: ejemplifica precisamente la existencia de
inequidad en el pago de los impuestos.

Mediante el uso de esta metodologia multicriterio se aporta una solu-
cién al dmbito de la valoracién catastral, pues revela la importancia de las
variables que componen el valor catastral en la localidad de Mazatldn,
Sinaloa, bajo los criterios establecidos por el ICES; con esto se demues-
tra que se incumple el principio de equidad, ya que el valor expresado
para cualquier inmueble establecido en las diferentes categorias catastra-
les de vivienda presenta diversas ponderaciones para una misma variable,
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afectando los valores que son aplicados para el cobro de los impuestos
inmobiliarios.

Por ley, en los impuestos (en este caso el predial) se establece una correcta
aplicacion de la equidad en términos horizontales y verticales, pero si desde
su concepcidn el valor catastral tiene divergencias, se incurre en la inequi-
dad para los contribuyentes, ya que unos terminan pagando mds que otros
en dicha tributacién y, por lo tanto, no se cumple con el espiritu de la
bien llamada Justicia Tributaria.

La presente investigacién no agota sin embargo las lineas de trabajo en
lo referente a la valoracién mediante el uso de metodologia multicriterio
enfocado al catastro. Esto se puede mejorar y afinar en nuevas investiga-
ciones, mediante diferentes métodos que permitan comparar e incluir,
tanto la informacién objetiva como subjetiva, asi como desarrollar un
método que genere un ajuste en las diferencias que pudiesen aparecer en
los pesos de las variables para poder dar un mayor sustento al resultado de
valor y una confianza en términos de igualdad tributaria a los contribu-
yentes, magno objetivo de la equidad fiscal.
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