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Resumen. El trabajo revisa literatura teérica y empirica sobre la recaudacién del impuesto
predial en el marco del federalismo fiscal. Analiza como los factores econdmicos,
institucionales, politicos y sociales influyen en la baja recaudacién en paises en desarrollo,
especialmente en América Latina. Se destacan enfoques tradicionales y de segunda
generacion del federalismo fiscal, asi como estudios empiricos de diversos paises. Se
argumenta que una descentralizacion fiscal con incentivos adecuados, capacidad
administrativa y confianza ciudadana puede mejorar el desempefio tributario. Finalmente, se
propone el fortalecimiento del impuesto predial como herramienta clave para la equidad, la
rendicion de cuentas y el desarrollo local sostenible.
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Abstract. This paper reviews theoretical and empirical literature on property tax collection
within the framework of fiscal federalism. It explores how economic, institutional, political, and
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social factors contribute to low tax collection in developing countries, particularly in Latin
America. Both traditional and second-generation federalism theories are analyzed alongside
empirical studies from several countries. The study argues that fiscal decentralization with
proper incentives, administrative capacity, and citizen trust can improve tax performance. It
proposes strengthening property taxation as a key tool for promoting equity, fiscal
accountability, and sustainable local development.

Keywords: fiscal federalism, property tax, fiscal descentralization.

JEL Classification: H25, H71, H77, R51

Introduccion

La recaudaciéon de impuestos sobre la propiedad (ampliamente conocidos
como impuesto predial) constituye una fuente de gran importancia para
financiar los servicios publicos locales, promover el desarrollo local y
fortalecer la autonomia fiscal de los gobiernos subnacionales. Sin embargo,
en muchos paises en vias de desarrollo, especialmente en América Latina,
persisten niveles bajos de recaudacion, lo que limita la capacidad de los
gobiernos locales para atender necesidades basicas de sus habitantes. Es
por ello que hay un creciente interés por comprender los factores que
explican esta debilidad desde enfoques econdmicos, fiscales, institucionales
y politicos.

Este trabajo tiene el objetivo de revisar el estado del arte teorico y
empirico en torno al federalismo fiscal y su relacién con la recaudacion del
impuesto predial. Se trata de establecer las bases conceptuales necesarias
para el desarrollo de futuras lineas de investigacién en donde se desarrollen
estudios empiricos que analicen los determinantes de la recaudacién de
estos impuestos desde la perspectiva de la teoria institucional y de
incentivos, la moral tributaria, la confianza en el gobierno y el ciclo politico-
electoral, y mas adelante formular propuestas de politica publica para
fortalecer el impuesto predial en el contexto mexicano.

El fortalecimiento de este impuesto no debe ser visto solamente como
un mecanismo para apuntalar los ingresos municipales, sino también para
obtener recursos que permitan financiar obras y servicios publicos de calidad
para la poblacién, lo cual debe generar mayores beneficios sociales y cerrar
brechas de desigualdad. Ademas, una estructura tributaria basada en
impuestos visibles y dificiles de evadir, como el predial, refuerza la
accountability fiscal, al hacer mas evidente la relacion entre el pago de
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impuestos, y la correspondencia del Estado con la sociedad, fortaleciendo la
confianza institucional.

El trabajo se organiza de la siguiente forma, primero se explica
brevemente la metodologia de trabajo consistente en una revision
comparativa de literatura, posteriormente se aborda el marco tedrico, donde
se presentan los enfoques del federalismo fiscal, de los impuestos
inmobiliarios municipales y su baja recaudacion, para luego exponer los
resultados de algunos estudios empiricos relacionados con los determinantes
del desempefio recaudatorio de estos impuestos, para finalizar presentado
conclusiones de la revision de literatura.

Metodologia

Se realizd una revision de literatura tedrica y empirica utilizando bases de
datos académicas y estudios de caso sobre finanzas locales y recaudacion
de impuestos sobre la propiedad inmobiliaria o impuestos prediales. La
informacién fue obtenida de diferentes bases de datos, principalmente de
ResearchGate, Dimensions, Lincoln Institute of Land Policy, principalmente.
Los textos obtenidos se analizaron mediante un enfoque comparativo que
permite identificar patrones, tendencias y perspectivas con mayor fortaleza
en los estudios sobre federalismo fiscal y recaudacion local de impuestos
sobre la propiedad.

Marco Teorico

El propésito de esta seccion es realizar una revision sistematica de literatura
a fin de identificar y sintetizar los principales enfoques teéricos del
federalismo fiscal a fin de contextualizar las capacidades en materia fiscal de
los gobiernos locales, particularmente en lo que se refiere a la recaudacién
del impuesto sobre la propiedad, cominmente conocido como impuesto
predial. La manera como se organizan los sistemas fiscales
intergubernamentales incide en las potestades tributarias de los gobiernos
locales, por lo que es importante analizar los fundamentos tedricos del
federalismo fiscal para entender las politicas que han sustentado los marcos
institucionales que afectan el desempefio fiscal de los gobiernos
subnacionales.

Partimos de la teoria de los fallos del mercado que justifican la
intervencidn estatal en los sistemas econdmicos: la asignacion ineficiente de
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recursos, que se deriva de la competencia imperfecta, la existencia de bienes
publicos, las externalidades y la informacién incompleta en los mercados
(Stiglitz, 1989); los desequilibrios macroecondmicos, asociados con las
fluctuaciones del ciclo econdmico, desempleo, insuficiente produccion y alta
inflacién; asi como la distribucidn inequitativa del ingreso, que se refiere a las
amplias brechas socioecondmicas que prevalecen la sociedad.

Para corregir estos fallos, el Estado cumple con las funciones de
asignacion de recursos, estabilizacion economica y la redistribucion de la
riqueza. Los estudios sobre el federalismo fiscal han utilizado los fallos del
mercado y las funciones econdémicas del Estado como punto de partida para
analizar los sistemas de gobierno multinivel. La teoria del federalismo fiscal
se ha desarrollado en dos grandes corrientes: la tradicional o convencional,
basada en el trabajo seminal de Wallace Oates (1977) y los enfoques
alternativos, criticos de esta vision. De estos enfoques criticos emergen las
llamadas teorias del federalismo fiscal de segunda generacion.

Enfoque convencional de federalismo fiscal

Este enfoque se basa el teorema de la descentralizacion de Oates (1977)
que se complementa con teorema del "voto con los pies" de Tiebout (1956).
Oates sostiene que los gobiernos locales, por su proximidad a la poblacién,
deben enfocarse en la provision de bienes y servicios, ya que cuentan con un
mejor conocimiento y comprension de sus preferencias, de modo que la
provision de bienes publicos sera mas eficiente si estd a cargo de este orden
de gobierno, sin embargo también sefiala que las funciones de estabilizacion
y redistribucion deben quedar en manos de los gobiernos centrales. Por lo
tanto se entiende que este enfoque establece que los gobiernos locales, al
ser los principales responsables de los servicios urbanos deberian contar con
potestades tributarias suficientes y eficaces para financiarlos.

Por su parte Tiebout, desarrollo un modelo de competencia
interjurisdiccional, donde los ciudadanos eligen su lugar de residencia de
acuerdo con los paquetes de bienes y servicios e impuestos que ofrece cada
gobierno local. En este tenor, se entiende que a nivel local hay una alta
movilidad de personas y factores productivos entre regiones, por lo que el
enfoque convencional sugiere que los gobiernos locales tengan potestades
tributarias sobre bases inmdviles como los impuestos sobre la propiedad de
inmuebles (Castafieda, 2004).
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El impuesto predial es una contribucién que cumple con lo previsto
tedricamente por este enfoque, su base de nula movilidad lo hace facilmente
identificable y lo blinda de la competencia interjurisdiccional, y reduce los
riesgos de distorsion por la movilidad de personas y factores productivos,
este tipo de impuesto no solo es adecuado en términos recaudatorios,
también puede tener una importante utilidad social, al representar una fuente
de financiamiento equitativa que puede fortalecer la rendicién de cuentas, ya
que grava una base visible y localmente identificable, lo que permite vincular
el pago del impuesto calidad de los servicios publicos,. Esta relacion entre
pago y beneficio es la base del principio de llamado “accountability fiscal”
(Bird, 2010).

Enfoques criticos de federalismo fiscal

Frente al enfoque convencional, se han desarrollado diferentes enfoques
criticos que abordan consideraciones institucionales, politicas, sociales y
geograéficas, para el estudio del federalismo fiscal.

El enfoque de la eficacia y equidad fiscal desarrollado por Mathews
(1983), cuestiona la regla que limita a los gobiernos subnacionales a gravar
bases de poca movilidad, en cambio propone que las potestades tributarias
locales se asignen conforme a la capacidad recaudatoria de cada nivel de
gobierno. Castafieda (2004) interpreta que bajo este enfoque se propone que
los gobiernos locales deben contar con potestades que les permitan financiar
su gasto publico con suficiencia, sin importar la movilidad de las bases
impositivas, en todo caso se debe promover que los gobiernos subnacionales
cuenten con la capacidad administrativa para implementar un sistema
tributario eficaz y equitativo, complementado por subsidios de nivelacion
fiscal y sistemas redistributivos de participacion de ingresos entre niveles de
gobierno (Mathews, 1976).

El enfoque de la eleccién publica basado en la escuela de
pensamiento del mismo nombre analiza las decisiones fiscales considerando
los intereses individuales de los actores politicos, burécratas y grupos de
presion, Downs (1991) y Buchanan (1981) sostienen que estos actores, lejos
de buscar el bien comun, buscan maximizar votos y poder, lo que genera
ineficiencias en los sistemas fiscales, en consecuencia abordan el estudio del
federalismo como un freno al creciente poder gubernamental, sefialan do que
la descentralizacion de potestades y facultades en materia de ingresos y
gastos fomenta la competencia entre los gobiernos y ayuda a limitar a los
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regimenes totalitarios, los impuestos locales pueden funcionar como un
mecanismo para limitar el poder gubernamental, ya que pueden fomentar la
competencia entre jurisdicciones y fortalecer la rendicion de cuentas, al
alinear las decisiones fiscales con las preferencias ciudadanas y reducir las
ineficiencias derivadas de intereses politicos particulares.

El enfoque del superavit locacional planteado por Grewal y Mathews
(1986) critica directamente el teorema del “voto con los pies” de Tiebout, ya
que segun este enfoque las personas y los factores productivos no migran
solamente como respuesta al estimulo de las politicas fiscales locales, ya que
frecuentemente el beneficio neto (como consumidor o como productor) de no
migrar es mayor que los costos implicitos en la propia migracion, es decir que
para que las personas migren, el superavit locacional ofrecido por otra region
debe superar los costos de la migracion. Esto les da a los gobiernos locales
un mayor margen de maniobra para el disefio de sus politicas fiscales
pudiendo incluso, gravar bases de mayor movilidad y redefinir una politica
tributaria mas ambiciosa a nivel subnacional (Castafieda, 2004; Grewal y
Mathews, 1986).

El enfoque politico — econdmico — geografico de Bennet (1980) critica
el modelo convencional de federalismo fiscal por ser excesivamente
normativo y no reflejar la realidad de las finanzas publicas en paises
federales, por lo que propone una vision mas realista contemplando que las
economias nacionales estan conformadas por multiples economias locales
con caracteristicas Unicas, lo cual requiere de estructuras fiscales
diferenciadas y politicas publicas adaptadas a las diferentes realidades
regionales.

Por ultimo la evolucién del estudio del federalismo fiscal ha dado paso
a nuevas teorias del federalismo fiscal, también llamadas teorias de segunda
generacion del federalismo fiscal, las cuales estan fuertemente influenciadas
por los enfoques de eleccion publica y positivistas de Brennan y Buchanan,
Grewal, Mathews y Bennet.

Estos enfoques se centran en el disefio institucional, los incentivos y
las reglas formales e informales que determinan el comportamiento de los
diferentes actores politicos y sociales que intervienen en los procesos
fiscales nacionales y subnacionales. Weingast (2014) destaca la necesidad
de mecanismos de control y de sistemas fiscales descentralizados,
enfatizando temas como los problemas por la ineficiente asignaciéon de
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recursos a nivel local y la invasion de competencias, con efectos negativos
sobre las finanzas y las economias subnacionales. Bajo este enfoque de
analisis institucional del federalismo fiscal, autores como Rodden et al. (2003)
destacan las ventajas de los impuestos sobre la propiedad, destacando su
idoneidad como fuente de financiamiento local no desde la perspectiva de la
eficiencia, la asignacion funcional y la movilidad de las bases impositivas,
sino desde la perspectiva de los incentivos que este tipo de impuestos
pueden generar para que los gobiernos subnacionales inviertan en
infraestructura que incremente el valor de la propiedad. Por su parte
Slavinskaité et al. (2019), desde la teoria del principal y el agente (McCubbins
et al., 1987), resaltan las bondades de la descentralizacion fiscal reduciendo
la informacién asimétrica entre gobiernos subnacionales y votantes que
fomenta comportamientos oportunistas en relacion con las politicas fiscales.

A partir de las distintas perspectivas del federalismo fiscal, se da un
recorrido a diferentes enfoques que permiten comprender el disefio de los
sistemas de asignacion de potestades tributarias, que responden tanto a
criterios normativos como a reglas de caracter econémico, politico e
institucional. Las teorias del federalismo fiscal ofrecen el marco analitico
necesario para comprender la distribucién de funciones y potestades entre
distintos niveles de gobierno. Desde el enfoque tradicional de Oates hasta las
perspectivas institucionalistas contemporaneas, se reconoce que el disefio de
los sistemas fiscales determina en gran medida la capacidad de los
gobiernos subnacionales para ejercer funciones publicas eficaces.

Las potestades tributarias que los marcos normativos conceden a los
gobiernos subnacionales tienen un papel de gran importancia, pues son un
mecanismo con el que los gobiernos locales financian sus responsabilidades
y compromisos. La correcta distribucion de dichas potestades debe basarse
en criterios de eficiencia, equidad y capacidad administrativa, permitiendo
que los gobiernos locales, mas cercanos a los ciudadanos, puedan responder
de forma eficaz a su demandas de bienes y servicios.

Los impuestos locales sobre la propiedad, y en particular el impuesto
predial, se presentan en esta discusion de manera permanente a lo largo de
la revision de literatura, dado que su base es estatica, su visibilidad favorece
la rendicién de cuentas, y su potencial redistributivo puede ser significativo.
Sin embargo, su bajo rendimiento en muchos paises es uno de los problemas
de finanzas publicas locales que mas preocupa. Por ello, el vinculo entre
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teorias de federalismo, potestades tributarias y la administracion del impuesto
predial constituye un eje clave para reflexionar sobre el fortalecimiento de las
finanzas subnacionales.

Impuestos sobre la propiedad inmobiliaria

Diversos estudios han destacado que los impuestos sobre la propiedad son
una fuente de financiamiento de gran importancia para los gobiernos locales,
de acuerdo con el informe “Impuestos a la riqueza para la equidad y el
crecimiento” (Banco Mundial, 2024), este tipo de contribuciones tienen la
utilidad de servir como un instrumento para mejorar la equidad y reducir el
desequilibrio fiscal vertical, al fortalecer la autonomia financiera de los
gobiernos subnacionales, en México el impuesto predial es la principal fuente
de ingresos propios de los municipios, y de acuerdo con lo sefialado por el
articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
esta ligado al financiamiento de bienes publicos esenciales como agua
potable, drenaje, alumbrado, recoleccion de basura, y por sus caracteristicas
favorece la rendicion de cuentas ya que vincula la tributacién con la provision
de bienes y servicios publicos (Instituto Mexicano para la Competitividad,
2023).

Este tipo de impuestos cumplen con las caracteristicas tedricas ya
abordadas, dado que se aplican sobre bases de nula movilidad, haciéndolos
facil de administrar, no son susceptibles de verse afectados por competencia
interjurisdiccional y no distorsionan las economias locales.

En relacion con el enfoque del federalismo fiscal de segunda
generacion, se destaca que estos impuestos pueden generar incentivos para
que los gobiernos locales realicen obras y acciones de infraestructura que
fortalezcan el valor de la propiedad y mejoren sus ingresos (Rodden et al.,
2003); ademés la descentralizacién fiscal, al asignar potestades exclusivas a
los gobiernos locales para el cobro de estas contribuciones, puede reducir la
informacién asimétrica entre los gobiernos y sus votantes, fomentando una
administracion fiscal méas responsable (Slavinskaité et al., 2019).

Tradicionalmente, los impuestos inmobiliarios son el principal
gravamen local sobre la propiedad (Bonet et al. 2014). Los principales
estudios sobre estos impuestos, como los de (Bahl, 2009; Bahl y Linn, 1992;
Bahl y Martinez-Vazquez, 2008; Bird, 1993); asi como los trabajos de Ali et
al. (2017); Bonet et al. (2014); y Norregaard (2013), destacan varias ventajas
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de los impuestos prediales para los gobiernos locales en paises en
desarrollo.

Estos impuestos son eficientes porque no distorsionan decisiones de
inversion, fomentan un mejor uso de la propiedad y evitan exportar la carga
tributaria (Bahl, 2009; Bird, 1993). Ademas se concentran en los sectores de
ingresos altos, dando una percepcion de justicia fiscal (Bahl y Linn, 1992;
Bird, 1993). Por otra parte, al exigir registros sistematizados sobre las
propiedades, se promueven mejoras administrativas (Ali etal., 2017). Otra
ventaja es que su base gravable es de baja movilidad proporcionando
ingresos estables y predecibles, facilitando la planeacién del gasto (Bahl,
2009; Bird, 1993; Bonet etal., 2014; Norregaard, 2013); y al ser,
generalmente, impuestos exclusivos de los gobiernos locales, se evita la
competencia tributaria vertical (Bahl y Martinez-Vazquez, 2008). La
transparencia también es una ventaja, ya que estos impuestos estan
vinculados a bienes y servicios locales visibles para la ciudadania lo que
fomenta la responsabilidad (Bonet et al., 2014; Flores y Martinez, 2019).

En Meéxico, independientemente de los atributos que tienen estos
impuestos, el impuesto predial es de gran relevancia para las finanzas
publicas municipales.

En primer lugar, otras contribuciones que cobran los gobiernos
municipales son el impuesto sobre adquisicion de inmuebles (impuesto sobre
traslacion de dominio) que no es recurrente pues se causa Unicamente ante
la compraventa de la propiedad, es mas volatil y menos predecible; otras
contribuciones son el impuesto sobre el ejercicio de actividades mercantiles o
el impuesto sobre diversiones y espectaculos publicos; estos impuestos son
de mayor movilidad y estdn sujetos a competencias jurisdiccionales, su
administracion, vigilancia y cobro implican un mayor esfuerzo para las
administraciones tributarias locales.

En segundo lugar, es necesario destacar que el impuesto predial en
México es un instrumento para obtener ingresos por la via de las
transferencias, ya que diferentes fondos de participaciones establecidos en la
Ley de Coordinacion Fiscal se distribuyen mediante férmulas que contemplan
entre sus variables el monto de recaudacién por municipio del impuesto
predial, en ese sentido, el sistema de participaciones federales busca premiar
con mayores volumenes de participaciones a los municipios que realizan un
mayor esfuerzo en la recaudacion de este impuesto.
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Sin embargo, la recaudacién de estos impuestos es muy baja en
paises en vias de desarrollo. Esto se debe a diversos factores como : la
presencia de latifundios y élites que evitan el pago de impuestos,
administraciones tributarias deficientes, malas valuaciones inmobiliarias,
amplias exenciones, tratamientos preferenciales inequitativos, sistemas de
calculo del impuesto regresivos basados en cuotas fijas, asi como falta de
inversiones publicas que den al contribuyente la percepcion de tener un
retorno en bienes y servicios por los impuestos pagados (Ali etal., 2017;
Bonet et al., 2014; Youngman, 2016).

Determinantes de la recaudacion de impuestos inmobiliarios

Los impuestos sobre la propiedad representaron en 2020 alrededor de un
1.8% del PIB en los paises miembros de la OCDE, en tanto que en
Latinoamérica la cifra fue de apenas un 0.8% del PIB y en México alcanzé
solo un 0.3% (OCDE, 2022; OCDE et al., 2022).

En contraparte en Colombia la recaudacion del impuesto predial fue en
ese mismo afo de 0.91 por ciento respecto de su PIB y en Chile de 0.74 por
ciento, esta diferencia es tan grande que se estima que si los municipios de
México recaudaran con la misma eficiencia que los de Colombia, se tendrian
ingresos mayores a los observados en una magnitud de un 700 por ciento
(Instituto Mexicano para la Competitividad, 2023).

No obstante lo anterior, aunque este impuesto presenta ventajas
evidentes, su recaudacion sigue siendo baja, los impuestos sobre la
propiedad que deberian ser una contribucidn que permita apuntalar el
bienestar social y economico local, en la mayor parte de los paises en vias
de desarrollo se esta en amplia desventaja en comparacién con paises mas
avanzados.

La literatura sefiala diversas razones de esta baja recaudacién entre
las que destacan el débil desarrollo econdmico y el bajo ingreso per capita
(Unda y Moreno, 2015); el llamado efecto “pereza fiscal’, cuando los
gobiernos locales prefieren recibir transferencias que recaudar impuestos
(Canavire-Bacarreza y Zufiga, 2015; Espinosa etal., 2018); el fragil
desarrollo administrativo local, la falta de personal capacitado y de
herramientas tecnolégicas adecuadas (Espinosa etal., 2018); la falta de
actualizacién de valores de suelo y padrones de contribuyentes (Canavire-
Bacarreza y Zufiga, 2015; Chavez y Lépez, 2019); y, la evasidn fiscal,
impulsada por la injusticia y regresividad de los impuestos y politicas
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inequitativas de subsidios, asi como la pérdida de confianza en el gobierno
por la falta de transparencia y por la corrupcién (Hug y Sporri, 2011; Ortiz,
2020; Saddaf et al., 2022).

Cabe destacar que la evasion y elusién es un problema grave, mas
aun si se considera que en América Latina, el 80 por ciento de la riqueza de
los hogares esta en los bienes inmuebles (Banco Mundial, 2024), pero como
se menciond antes, la recaudacion de predial apenas llegd en 2020 a un
0.8% del producto nacional.

En el caso de Ciudad de Meéxico, hay graves problemas de
cumplimiento voluntario en el pago del impuesto predial, alrededor del 40 por
ciento de los contribuyentes suelen incurrir en retrasos del pago oportuno,
problema que se agrava por una baja capacidad de fiscalizacién, en gran
parte debido a un débil desarrollo administrativo e institucional y a la falta de
tecnologias adecuadas para valuar los bienes inmuebles y administrar y
cobrar debidamente el impuesto (Brockmeyer et al., 2021).

En los ultimos afios los gobiernos locales mexicanos han padecido
diversos problemas que contribuyen a una recaudacion ineficiente, por
ejemplo: falta de catastros actualizados, concentracion del impuesto (mas del
50 por ciento del total recaudado provino de solo 26 municipios),
subvaluacion catastral (valor catastral equivale a solo el 39.3 por ciento del
valor comercial), asi como inadecuada gestién catastral (solo el 43 por ciento
de los catastros desglosan adecuadamente la naturaleza de los predios);
(Instituto Mexicano para la Competitividad, 2023) afectando severamente la
capacidad de los gobiernos locales de equiparar sus ingresos por este tipo de
impuestos con los de paises con altos niveles de desarrollo econdmico y
social como los que integran la OCDE.

Existen diversos estudios empiricos sobre los determinantes de la
recaudacion de impuestos sobre la propiedad inmobiliaria en diferentes
regiones del mundo, a continuacion se presenta una sintesis de los
resultados de algunos de estos trabajos para diferentes paises: Colombia,
Argentina, Brasil, Republica Eslovaca, Sudafrica, Kenia y México; ademas de
estudios que analizan un conjunto de paises.

En el caso de Colombia se identifican mdltiples factores que influyen
en el desempefio del llamado Impuesto Predial Unificado (IPU). Iregui et al.
(2005), mediante un modelo de datos de panel para 295 municipios entre
1990 y 2002, encontraron que las transferencias fiscales y la inseguridad
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afectan negativamente a la recaudacion, especialmente en municipios
pequefios y en la regidn atlantica; ademas observaron que la actualizacion de
los valores catastrales puede mejorar la recaudacion. Sénchez y Espafia
(2014), con diferentes regresiones analizaron 909 municipios entre 2000 y
2009 y encontraron que la concentracion de tierras y la capacidad
economica favorecen el desempefio fiscal, mientras que la pobreza, la falta
de actualizacién catastral y la dependencia de transferencias lo perjudican.
Camacho et al. (2017) utilizaron un modelo de regresion lineal con series de
tiempo de 1990 a 2012, para analizar factores que afectan al IPU en
Barranquilla, identificando que el recaudo depende significativamente del
avallo catastral, del tipo impositivo medio y de la tasa efectiva de
recaudacion.

Para Argentina, Diaz y Castro (2014) analizaron paneles de datos para
480 y 408 municipios de 1990 a 2010 y encontraron que el producto bruto
tiene una relacion positiva con la recaudacion, pero con baja elasticidad.
Asimismo, identificaron el efecto “pereza fiscal”, competencia entre impuestos
federales y locales, y que la informalidad en la tenencia de vivienda afect6
negativamente la recaudacion.

En Brasil de Cesare etal. (2014) usaron modelos de regresion
transversal y de panel (afios 2000, 2005 y 2010) y hallaron que la
recaudacion del IPTU (impuesto predial urbano) es mayor en los municipios
del Sur y Sureste, y que el ingreso per capita, la urbanizacion, el tamafio
poblacional, la calidad administrativa y el uso de tecnologia inciden
positivamente.

Para el caso de Peru, Villafuerte et al. (2021) utilizaron encuestas a
152 contribuyentes de San Martin y aplicaron analisis de componentes
principales, identificando que el nivel socioecondmico, la confianza en
autoridades y la cultura tributaria son factores que determinan en un alto
grado el nivel de recaudacion del impuesto predial. Quispe etal. (2019)
usaron un modelo Logit Binomial en la ciudad de Puno y coincidieron con
estos hallazgos. Por su parte Romero et al. (2021) realizaron una revision
bibliogréafica, con lo que complementaron este analisis y destacaron, ademas
de los factores expuestos, el papel de la gestion administrativa. En conjunto,
los tres estudios coinciden en la influencia de la situacion socioeconomica, la
confianza ciudadana y la cultura tributaria, asi como en la importancia de una
gestion eficiente (tecnologica, administrativa y estratégica).
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En Africa, Galgalo y Shibia (2015) estudiaron 47 condados de Kenia
mediante una regresion transversal para 2010 y concluyeron que la
urbanizacion, la densidad poblacional y la capacidad administrativa mejoran
la recaudacion, en contraparte, la pobreza y las transferencias no fueron
significativas. Por otro lado, Hlengwa (2019) analiz6 nueve provincias de
Sudafrica (2005-2018), usando modelos de panel y encontrd6 un efecto
negativo de variables como crecimiento econémico, inflacién, desempleo y
poblacion.

En la Republica Eslovaca, Malicka et al. (2022) analizaron datos de
panel para 2,926 municipios de 2005 a 2020 mediante datos de panel y
concluyeron que una mayor proporcién de poblacion economicamente activa
incrementa la recaudacion, mientras que tanto la poblacion joven como la de
adultos mayores la reducen. También identificaron competencia entre
distintos tipos de impuestos locales.

En México Chavez y Lépez (2019) utilizaron minimos cuadrados
generalizados (GMM) para 2,404 municipios de 1989 a 2015, encontraron
que la reforma constitucional de 1999, la actualizacion de valores catastrales
y programas de facilidades de pago mejoraron la recaudacion, mientras que
el esquema ejidal, el ciclo politico-electoral y las transferencias federales la
redujeron. Unda y Moreno (2015) usando GMM para 31 estados entre 1969 y
2010, concluyeron que el PIB tiene un efecto positivo, y que los municipios
rurales recaudan menos, presentando también pereza fiscal. Ibarra y Sotres
(2009) estudiaron los 42 municipios de Tamaulipas del afio 2002 al 2006,
usando modelos panel de datos, hallaron que los municipios fronterizos
presentan mejor desempefio y que el PIB influye positivamente; aunque las
variables politico-electorales no resultaron significativas. Canavire-Bacarreza
y Zufiga (2015) usaron GMM en un panel de datos de 1993 a 2008 para los
municipios de Sinaloa y concluyeron que mayores transferencias federales
generan pereza fiscal. Por ultimo, Cantu (2016), utilizd una serie de
regresiones lineales cuantilicas encontrando que la recaudaciéon mejora con
el uso de tecnologia, medios de pago accesibles, actualizacion catastral y
aumento de tasas impositivas.

En comparativos internacionales, Bahl y Martinez-Vazquez (2008)
analizaron 70 paises entre 1990 y 2000, utilizando un modelo de datos de
panel, encontraron que la descentralizacion fiscal y que factores como el PIB
per capita, urbanizacion y transicion a economias de mercado tienen efectos
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positivos, mientras que el tamafio poblacional los reduce. Martinez-Vazquez y
Sepulveda (2011) realizaron un analisis econométrico con datos de panel de
nueve paises latinoamericanos (Argentina, Bolivia, Brasil, Chile, Colombia,
Ecuador, Guatemala, México, y Pert) de 1990 a 2007, encontraron que el
bajo rendimiento del impuesto a deficiencias administrativas locales y una
descentralizacion mal disefiada. Por ultimo, Awasthi et al. (2020) utilizaron
datos en panel de 2006 a 2016 en paises de la OCDE, Canada, EE.UU.,
Australia y Chile, identificaron que el crecimiento del producto y la poblacién
aumentan la recaudacion, mientras que las transferencias fiscales la reducen.
También fueron relevantes el tamafio del hogar y las tasas impositivas.

Reflexion final

Los estudios tedricos y empiricos revisados en este trabajo coinciden en que
una descentralizacion mal disefiada, carente de incentivos adecuados y de
capacidades administrativas, conduce a una recaudacion ineficiente, si bien
desde la perspectiva tedrica el impuesto predial tiene un alto potencial para
convertirse en un instrumento para apuntalar el financiamiento del desarrollo,
también es cierto que en la realidad es un tributo muy débil en paises en vias
de desarrollo.

Un patrén recurrente en América Latina, y particularmente en México,
es la coexistencia de este alto potencial con una baja efectividad, esto se
debe a la fragil recaudacion provocada por diversos factores como la “pereza
fiscal’, la inadecuada actualizacion catastral, la informalidad, y la baja
confianza en las instituciones. Una tendencia emergente en la literatura es el
enfoque institucional del federalismo fiscal, que resalta la importancia de los
incentivos, la rendicién de cuentas y la relacidn entre gobiernos y ciudadanos
en el desempefio tributario. En este sentido se advierte una creciente
preocupacion por disefiar sistemas fiscales que no solo sean técnicamente
eficientes, sino que promuevan legitimidad y confianza en el marco de
gobernanza local.

Conclusiones

El estudio de los determinantes tedricos y empiricos de la recaudacion del
impuesto predial en el marco del federalismo fiscal es una importante
contribucién para construir marcos analiticos que permitan entender los
desafios financieros que enfrentan los gobiernos locales en diversos paises
en vias de desarrollo. Mas alla de su valor para la recaudacion fiscal de los
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gobiernos locales, este tipo de analisis tiene importantes implicaciones
sociales, ya que permite identificar rutas para financiar de forma mas vasta,
sostenible y transparente los bienes publicos esenciales que impactan
directamente en la calidad de vida de la poblacion.

Entre los beneficios sociales esperados con estudios que ayudan a
entender el desempefio de la recaudacion de los impuestos locales sobre la
propiedad, se encuentra la mejora de servicios como agua potable,
alumbrado, recoleccion de residuos, movilidad urbana y ordenamiento
territorial. Ademas, una politica fiscal local solida, basada en impuestos como
el predial, puede reducir la desigualdad territorial, promover la equidad fiscal
y fortalecer la cultura civica a través de la rendicion de cuentas y la
transparencia en el uso de los recursos.

En este sentido, el fortalecimiento del impuesto predial se alinea con
estrategias de desarrollo local como las previstas en los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS) de la Organizacién de las Naciones Unidas,
particularmente con el ODS 11 (Ciudades y comunidades sostenibles), el
ODS 16 (Paz, justicia e instituciones solidas), y el ODS 17 (Alianzas para
lograr los objetivos), al contribuir a la construccion de ciudades mas
resilientes, transparentes y financieramente sostenibles.

A manera de comentario final, cabe destacar que el trabajo de revisién
de literatura revela que el bajo rendimiento del impuesto predial en paises en
desarrollo es un problema multifactorial pues no obedece Unicamente a
factores meramente econdmicos, sino a una combinacion de factores
contextuales, institucionales, politicos, administrativos y socioeconémicos.
Los enfoques del federalismo fiscal tradicional y de segunda generacion
permiten comprender como el disefio de las potestades tributarias, la
capacidad administrativa local, la confianza ciudadana y los incentivos
intergubernamentales afectan la recaudacion.

Se confirma que el impuesto predial posee ventajas estructurales pero
su efectividad requiere reformas integrales. Estos hallazgos proporcionan una
base sdlida para futuras investigaciones empiricas y propuestas de politica
orientadas a mejorar las finanzas publicas locales.
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