
LA VALORACION FISCAL INMOBILIARIA EN EE uu 

E
L federalismo en EE U U 
se refiere a la distribución 
del poder entre dos seclo­
res públicos, el Gobierno 

nacional y los Eslados y sus Gobier­
nos locales. Desde el punlo de vista 
constitucional , los estadounidenses 
crearon e l Gobierno nacional y con­
cedieron al Congreso ciertos pode­
res que se encuenlran enumerados 
en la Constilución. Todos los demás 
poderes soberanos están reservados 
para los Estados o para el pueblo, 
excepto aquellos poderes expresa­
mente prohibidos a los Estados. Los 

cincuenla Estados, el Distrito de 
Columbia y 83. 166 Gobiernos loca­
les (3.042 condados, 19.205 munici­
palidades, 16.69 1 pueblos, 14.741 
distritos escolares y 29.487 distritos 
especiales) forma n el sector estatal y 

local. Los Gobiernos locales son 
criaturas del estado y sólo pueden 
ejercer aq uellos poderes que les con­
cede expresamente aquél. 

A través de procesos democráti­
cos y de enmiendas de las constitu­
ciones federal y estatales se han 
gestado las funciones específicas y 
las estructuras de ingresos de los 
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tres escalones fí scales: federal. esta­
tal y local. Los impuestos sobre la 
renta son la mayor fuenle de ingre­
sos a nivel federal; los impuestos 
sobre ventas y sobre la renta son los 
principales impuestos estatales. Los 
impuestos sobre la propiedad no 
proporcionan ingreso alguno al Go­
bierno federal y sólo el 2 por 100 de 
los ingresos fiscales del Estado, 
pero son la principal fuente de in­
gresos para los Gobiernos locales. 

Haciendo un breve repaso de los 
principales impuestos que en 
EE UU recaen sobre los bienes in­
muebles, se observa que no existe, 
dentro del impuesto sobre la renta a 
nivel nacional, tributación por los 
rendimientos del capital inmobilia­
rio imputable a aquellos inmuebles 
ocupados por sus propietarios. 
Tampoco existe imposición sobre el 
patrimonio neto del individuo. 

La imposición sobre los incre­
mentos del capital inmobiliario (ga­
nancias de l capital) no existe como 
lígura impositiva independiente en 
EE UU, si no que se contempla den­
tro de los impueslos sobre la renta y 
patrimoni o federales y estatales y a 
los mismos tipos impositivos que és­
tos. En el caso del Impuesto federal 
sobre Ja Renta de las Personas Físi­
cas, la base imponible es la diferen­
cia entre el precio de adquisición y 
el precio de venta, estando exenta la 
cantidad que se destina a comprar 
una nueva residencia, siempre que 



se trute de una vivienda pnncipal 
Sólo existen cuatro escalones de 
renta a cuatro tipos impositivos que 
van del 15 al 28 por 1 OO. En el caso 
del Impuesto sobre Sociedades se 
gravan las ganancias netas después 
de la venta del inmueble. después de 
tener en cuenta reglas complejas pa­
ra considerar lu depreciación sopor­
tada por el mismo. 

El Impuesto sobre Sucesiones 
existe tanto a nivel federal como a 
niveles estatales. Existen dos tipos 
de impuestos sobre sucesiones: 1) 
aquel cuya base y tipo dependen de 
la parle de la herencia recibida por 
cada herededro (impuesto sobre el 
legado individual), y 2) aquel cuya 
base y tipo dependen del total de la 
herencia transmitida por el fallecido 
(impuesto sobre la masa heredita­
ria). En el caso del Gobierno fede­
ral, se aplica el Impuesto sobre el 
Legado Individual, con tipos impo­
sitivos que varían del 18 al 55 por 
JOO. en función del valor del legado 
transmitido. La base imponible es el 
valor 111sto de mercado y el método 
empleado para obtenerlo debe ser, 
en general, aceptado por el 1 RS 
(Interna! Revenue Service). 

A nivel Estatal, en 1984 veintiún 
Estados aplicaban impuestos sobre 
el legado individual y nueve em­
pleaban impuestos sobre la masa 

hereditaria. Ambas clases tienen 
tipos progresivos que vurian de 
acuerdo con la relación entre el que 
transmite y el que recibe la heren­
cia. Varios Estados contemplan la 
exención de la herencia q uc se 
transmite al viudo o la viuda. 
Cuando se computa el Impuesto fe­
deral sobre Sucesiones, se permiten 
deducciones - sujetas a limitación 
de las cuotas de los impuestos Esta­
tales sobre sucesiones. Nueve esta­
dos tienen impuestos sobre dona­
ciones. 

El Impuesto sobre las Ventas se 
utiliza en todos los estados excepto 
en Oelaware, Montana. New Hamp­
shire y Oregón. En general, estos 
impuestos afectan a las transmisio­
nes de bienes inmuebles cuando es­
tán en la fase de construcc1on. de­
bido u que los impuestos sobre las 
ventas se aplican tan sólo, normal­
mente. a las ventas de propiedad 
personal tangible. no a las ventas de 
bienes inmuebles. Sin embargo. en 
vet. del 1 mpuesto sobre las Ventas, 
muchos estados imponen un im­
puesto sobre Transm1s1ones que sur­
ge cuando la propiedad se transfiere 
o se registra una escritura. Este im­
puesto grava la transmisión de los 
bienes inmuebles con un tipo medio 
del O, 1 por 1 OO. Su base imponible 
es el precio de venta del inmueble. 
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Las propiedades de los Gobiernos 
están cxcntas. 

El Impuesto -.obre la Propiedad 
<le los bienes inmueble'>. impuesto 
eminentemente local. es truwdo en 
profundidad en el 'iiguiente título. 

El Impuesto sobre la Propiedad 

Sil(ni/íc'lllln parn los Gobiernos 
Federal. Estola/es y /.ocales 

Durante la mayor parte Je la 
historia de esta nación. el Impuesto 
sobre la Propiedad ha sido. con un 
amplio margen. la mayor fuente de 
ingresos tributarios. En 1902 pro­
porcionó el 51 por 100 de los i ngre­
sos impo-.1t1vos federales. estatales y 
locales. Ninglin otro impuesto se le 
aproximaba en importancia. En 
1940, el Impuesto sobre la Propie­
dad proporcionaba casi el 35 por 
100 de lo~ ingresos debidos a im­
puestos: el segundo impuesto cn 
importancia. el Impuesto sobre So­
ciedades, proporcionaba el 1 O por 
1 OO. Con la Segunda Guerra Mun­
dial. sin embargo. el Impuesto sobre 
la Propiedad perd10 terreno. Hacia 
1944 proporcionaba sólo el 9 por 
100 de los ingreso~ liscales y era so­
brepasado en ingresos por el Im­
puesto sobre la Renta y el de So­
ciedades. La principal razón del 
cambio fue, por supuesto, la vasta 
expansión de las reacaudaciones 
debidas a los impuestos federales, a 
los que el Impuesto sobre la Propie­
dad no hacía contribución alguna, 
porque era en su totalidad, y siem­
pre lo ha sido. una fuente de fondos 



estatales y locales. Después de la 
guerra, el Impuesto sobre la Pro­
piedad recuperó algo de terreno. pe­
ro su importancia relativa empezó a 
caer de nuevo en los años 70, y ha­
cia 1984 proporcionaba tan sólo el 
13 por 100 de los ingresos fiscales. 

El significado del impuesto !'.O­

bre la Propiedad como fuente de los 
ingresos fiscales e::.tatalcs y locales 
ha cambiado, as1m1smo, a lo largo 
del tiempo. Completamente domi­
nante en 1902, y sólo algo menos en 
los años 20. el Impuesto sobre lu 
Propiedad perdió terreno relativo 
en los años 30 y durante la Segunda 
Guerra Mundial, que nunca recupe­
ró. En 1984 los 1 mpuestos sobre la 
Propiedad proporcionaron ::.ólo el 
30 por 100 de los ingresos tributa­
rios estatales y locales. La razón de 
esta caída fue que los Gobiernos es­
tatales sustituye ron el 1 mpuesto so­
bre la Propiedad por otras fuentes 
de ingresos. principalmente Impues­
tos sobre la Renta y sobre las Ven­
tas. 

Para urgir la adopción de fuen­
tes de ingresos alternativos surgió el 
conflictivo acuerdo a través del cual 
los Estados percibirían los ingresos 
del Impuesto sobre Ja Propiedad. 
Los Gobiernos estatales no valora-

ban ni recaudaban el Impuesto so­
bre la Propiedad a través de funcio­
narios del Estado; en vez de esto, 
distribuían a sus Gobiernos locales 
una suma anual que éstos debían 
devolver al Tesoro estatal. Este pro­
cedimiento no era popular. y cuan­
do en los años 30 el fraude en los 
pagos del 1 mpueslo sobre la Pro­
piedad se elevó. el impuesto estatal 
se resmtó. Como una medida de 
alivio para los Gobiernos locales. 
muchos Gobiernos estatales lo ~us­
pendieron: lo~ ingresos, que re­
presentaban el 23 por 100 dt.: los 
ingresos tributarios estatales. dis­
minuyeron al 4 por 100 en 1948. La 
tendencia en declive ha continuado; 
en 1984, la cifra era el 4 por 1 OO. La 
propuesta de que las fuentes imposi­
tivas estatales y locales deberían es­
tar separadas. más que solapadas, 
encontró en este caso su aplicación 
práctica 

No sólo el Impuesto General so­
bre la Propiedad se ha convertido 
en local, pero en términos de pro­
ducción de ingresos es el impuesto 
local dominante. En 1984 propor­
cionó cerca del 7 5 por 100 de los 
ingresos tributarios locales. Los es­
fuerzos de los Gobiernos locales en 
los últimos cuarenta años para de­
sarrollar otros impuestos ha dado 
algún fruto. Y los ingresos no pro­
venientes de impuestos se han re-
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velado como útiles a la hora de 
ayudar a financiar a los Gobiernos 
locales ya que representaron. apro­
ximadamente. una cuarta parle de 
los fondos locales en 1927: en 1984 
proporcionaron más del 60 por 1 OO. 
Por lo tanto. si se con1,;cntra la 
atención en todos los ingresos gene­
rales. la importancia del Impuesto 
sobre la Propiedad para los Gobier­
nos locales ha d1sminu1do. 

La Base lmpo11ihlt1 del lmpue.\IO 
sohre la Propiedad 

En 1981. el 90 por 100 de los 
2.799 billones de dólares de valor 
asignado a la propiedad por los ór­
ganos locales correspondía a bienes 
inmuebles. La propiedad residencial 
no agrícola era la que contribuía en 
mayor medida a la base 1mpon1ble 
de los bienes inmuebles. Las valora­
ciones de la propiedad personal se 
aplicaban casi totalmente a bienes 
tangibles (inventario. ganadería, 
mobiliario, joyas, etc.). Lu propie­
dad personal de dichos bienes esta­
ba, en 1981, legalmente exenta de 
imposición en ocho estados (Dela­
ware. Hawa1, Nueva York. lllmo1s, 
New Hampsh1re, Dakota del Norte. 
Dakota del Sur y Pennsylvan1a); en 
diez Estados estaba totalmente suje­
ta, y en el resto, sólo parcialmente. 

La propiedad intangible, consti­
tuida por derechos legales. tales 
como hipotecas. bonos. depósitos 
bancarios. acciones, etc .. formaba 
legalmente parte de la base imponi-



ble del impuesto sobre la propiedad 
general en trece Estados en 1981 , 
pero no representa una pane signi­
ficativa de la totalidad de la pro­
piedad personal sujeta. El Estado 
de Louisiana tenía el ratio más alto 
entre la propiedad intangible y el 
total de la propiedad personal (casi 
el 9 por 100). 

Cuando los bienes inmuebles se 
comparan con otros tipos de pro­
piedad, su descubrimiento y valora­
ción parecen relativamente senci­
llos. De ahí que en 1981 los bienes 
inmuebles representasen, en cuanto 
al valor asignado a efectos del Im­
puesto sobre la Propiedad, el 89,8 
por 100 del total frente al 10,2 por 
100 asignado a la propiedad per­
sona l. 

Valoración 

Mientras que los impuestos so­
bre la propiedad en Estados Unidos 
son, principalmente, impuestos so­
bre el valor de los bienes inmue­
bles, no existe un único modelo 
nacional de Impuesto sobre la Pro­
piedad. La ley impositiva de cada 
Estado. a menudo con variaciones 
individuales en cada jurisdicción, 
define la base imponible. el tipo, el 
sistema de valoración y la gestión 
del impuesto. Generalmente, la cuo­
ta que el propietario de un bien in­
mueble debe ingresar es el producto 
del tipo impositivo y del valor neto 
asignado a la propiedad. El defecto 
administrativo más serio y más ex­
tendido del Impuesto General sobre 
la Propiedad es la valoración ine­
xacta. La inexactitud puede ser con­
secuencia, bien de una infravalora­
ción. bien de la desviación de los 
valores individuales de la propiedad 
con respecto del ratio general de va­
loración de la jurisdicci611 fiscal. 

INFRA VA LORACION 

El censo de los Gobiernos Fede­
rales, que se lleva a cabo cada cinco 
años desde 1957, contiene datos re­
veladores concernientes a la valora­
ción de bienes inmuebles en toda la 
nación. La Oficina del Censo ha 

elaborado extensas labias de un 
componente fundamental del lm­
puesto sobre la Propiedad. como es 
el ratio entre las valoraciones y los 
precios de venta. El numerador del 
ratio es el valor asignado contenido 
en los archivos fiscales locales; el 
denominador son las ventas medi­
hles -el precio pagado por las pro­
piedades- que cambian de dueño so­
bre una hase ordinaria de mercado. 
En 1981 , el valor medio asignado a 
los bienes inmuebles sujetos al im­
puesto sobre la propiedad era del 40 
por 100 del valor de mercado, indi­
cado por las ventas de las que se te­
nía constancia (véase el Cuadro 1). 
Los ratios estatales variaban del 0,5 
por 100 en Vermont al 78,9 por 100 
en Kentucky. El nivel actual de los 
ratios de valoración está, en gene­
ral, bastante por debajo del aplica­
ble legalmente. 

CUADRO l . DISTRIDUCJON DE J::ST1IDOS 
POR RATIOS DE VALORACION 
19J6. 1966. 1971 y 1981 

VAl.Ol,,._ADOt POllCINTAB ...... .,.,... 
(%) .. .. "71 
0-9 2 1 s 

l0.19 16 17 11 
»29 16 10 9 
3M9 4 7 10 ... 7 6 8 
~ 2 6 4 

'°"' 1 2 1 
78-100 o 2 3 ,....... -· rw ., 

FALTA DE EQUIDAD EN LAS 

VALORACIONES INDIVIDUALES 

.. 
13 
8 
7 
s 
1 
s 
7 
s 
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Entre li.l evidencia estadística del 
alcance de la infravaloración reco­
gida en el Censo de los Gobiernos 
están los ratios entre el valor asig­
nado y el precio de venta para los 
años censales desde 1956. recogidos 
en más de 1.000 áreas seleccionadas 
para residencias no agrícolas, una 
clase de propiedad que es numerosa 
y relativamente homogénea. El Cen­
so calculó la mediana del ratio para 
cada área. Los ratios individuales 
difieren. por supuesto, de la media­
na y se puede computar una media 
de la diferencia. En el Cuadro 2, la 
mediana del ratio de valoración pa-
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ra las nueve propiedades es 50 y la 
desviación típica es 10. Otro área 
con la misma desviación típica de 
10 podría, sin embargo, tener un ra­
tio de valoración mucho menor, por 
ejemplo 25. Para la comparación 
entre los ratios en las diferentes 
áreas, la desviación con respecto a 
la mediana de los ratios dentro de 
un área debería expresarse en tér­
minos relativos, no absolutos. Esto 
se consigue dividiendo la desviación 
típica por la mediana de los ralios 
de valoración. Esta medida, llamada 
coeficiente de dispersión , es del 20 
por 100 para las series de propieda­
des con una mediana de los ratios 
de valoración de 50 y una desvia­
ción típica de 10, y del 40 por 100 
para las propiedades con una me­
diana de ratios de valoración de 25 
y la misma desviación típica. La 
dispersión relativa en el último 
ejemplo es mayor que en el primero. 

En el Cuadro 2 se muestra la 
mediana de los ratios de valoración 
para residencias no agrícolas y sus 
coeficientes de dispersión para áreas 
locales seleccionadas en varios años 
recientes. Los coeficientes de disper­
sión son el cociente entre la desvia­
ción típica, respecto a la mediana, 
de los ratios de valoración para ca­
da área y la mediana de dichos ra­
tios. En dicho cuadro podemos ver 
que la relación general ha sido in­
versa: a medida que los ratios de 
valoración suben y que las valora­
ciones se acercan al valor de merca­
do, los coeficientes tienden a bajar, 
y la desviación relativa con respecto 
a la media disminuye. Parece, por 
lo tanto, que la infravaloración in­
tensa no suele ser uniforme, y por 

CUADRO 2. COEFICIENTES DE 
DISPERSION DENTRO DF CADA AREA 
PARA MEDIANAS PRINCIPALES DE 
RATIOS DE VALORACION. 
VfVIENOAS NO AGRTCOLAS. 
A REAS LOCALES SELECCIONADAS. 
1956, 1966. f971 y 1981 

Celftilllllflli••· ·•• --.. Ull 
37.3 26.1 27,2 31,9 
32 20.7 21,3 23 
25.1 18,7 21,4 18 
22,2 15.8 16.6 t6,I 



esta razón produce falta de equidad 
en las valoraciones individuales. 

La infravaloración tiene otros 
defectos. Oscurece las valoraciones 
desiguales y, por tanto, hace que el 
contribuyente no se dé cuenta de 
que su valoración no está en la lí­
nea de las de otras propiedades. 
Desde el momento en que el valor 
asignado a su propiedad está por 
debajo del valor de mercado, puede 
pensar que erni siendo favorecido 
especialmente y, por lo tanto, no 
recurrirá la valoración. 

LA UNIFORMIDAD EN LAS 

VAL.ORACIONES DENTRO DE 

CADA AREA 

El objeto de la valoración debe­
ría ser la uniformidad dentro de un 
<irea en una cifra no muy por deba­
jo del valor de mercado. Desde el 
momento en que la perfección es 
tan sólo una aspiración. la pregunta 
que se plantea es la siguiente: ¿Qué 
estándar de uniformidad se puede 
conseguir? ¿Qué grado de variación 
es tolerable dentro de cada área? 
Algunos autores han sugerido coe­
licientes de dispersión del 20 por 
1 OO. Los porcentajes acumulativos 
en el Cuadro 3 muestran que el lí­
mite tolerable de los coelicientcs de 
dispersión para residencias no agrí­
colas en 1956 sólo se cumplía para 
el 20,4 por 100 de las áreas, en 1966 
para el 53,4 por 100, y en 1981 para 
el 47,3 por 100. La mejora en la 
uniformidad de la valoración en el 
periodo 1956-1966 fue seguido por 
un ligero empeoramiento en el gra­
do de uniformidad en el periodo 
1966-1981. El Cuadro 4 muestra la 
distribución de los Estados por coe­
licientes de dispersión dentro de las 
áreas. En 1966 dos Estados tenían 

CUADRO 4. DISTRIBUCION DE ESTADOS 
POR COEFICIENTES DE DISPERSION 
DENTRO DE CADA AREA. 
VIVIENDAS NO AGRICOLAS. 
1956. 1966. 197 I y 1981 

~ ......... ~ .......... ............. ........... ... "" mi ... 
MClllOI do 15 1 5 5 8 

15-19.,9 2 19 13 g 
Z.24,9 5 14 14 13 
25-29,9 10 10 14 5 
30-34,9 11 2 2 10 
35-39.9 11 o 1 3 

«to.U s o 1 3 

' No se computaron Arizona, Deluware. 
Nevada, 1 luwai y Alaska. 

coeficientes de dispersión superiores 
al 30 por 100. De nuevo la tenden­
cia parece de evidente mejora entre 
1956 y 1966 y otra vez alguna re­
gresión durante el periodo 1966-
1971. Entre 197 1 y 1981, sin embar­
go, como muestra el cuadro, parece 
que se ha dado un serio deterioro 
en las pautas de valoración. Las 
causas de este deterioro pueden de­
berse a que, con la inílación, los va­
lores de las propiedades, en general, 
estaban aumentando más rápida­
mente y más desigualmente que en 
la década anterior. Por lo tanto, in­
cluso si las revaloraciones se esta­
ban llevando a cabo más frecuen­
temente que en la década 1956-
1966, el nuevo y mayor ratio de 
cambio en los valores podria estar 
reílejado en coelicientcs de disper­
sión más elevados. 

La valoración eslatal 
de la propiedad 

Algunas clases de propiedad no 
son adecuadas para ser valoradas 
por los Entes Locales. Esta situa-

CUADRO J . DISTRIBUCION DE A REAS WCALES SELECCIONADAS POR COEFICIENTES 
DE DISPERSION DENTRO DE CADA AREA. VIVIENDAS NO AGRICOLAS. 
1956. 1966. 1971. 1981 

c:.111 º• .. ....... .... 1 • A 1. •• ........... .,. 1"6 1971 ... .,. 
"" 1971 .. ...... ., 7.9 28,2 24.6 29.4 7,9 28.2 24.6 29,4 

IS-19.9 12,S 25.2 24,3 17.9 20,4 S3.4 48.9 4'7,3 
20-29.9 29.7 27,I 30,2 23,8 50,I 80.S 79. 1 71,I 
J0.39.9 21, 1 9.9 11,8 11,9 71.2 90,3 90.9 83.0 

40oeú 28.7 9.8 9.1 17 100 100 100 100 
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ción surgió en el siglo XIX con los 
ferrocarriles. La valoración de las 
propiedades de explotación de los 
ferrocarriles, elemento por elemen­
to, no Lenia sentido; la valoración 
debla referirse a todo el sistema o, 
al menos, a la parte situada en cada 
Estado. Como resultado, la mayoría 
de los Estados decidieron centralizar 
la valoración de las propiedades fe­
rroviarias y la mayor parte de las 
propiedades de utilidad pública. Sin 
embargo, a los Gobiernos locales se 
les permite, a menudo, valorar la 
propiedad no afecta a la explota­
ción. es decir, propiedades dentro 
de su jurisdicción que pertenecen a 
una empresa de servicio público pe­
ro que no forma parte de su activi­
dad. En 1981, el valor de la propie­
dad cuya valoración se efectuó por 
el Estado arrojaba la cifra de 159 bi-

llones de un total de 2.837 dólares 
de propiedad sujeta a imposición. 
El paso hacia la valoración estatal 
no ha sido conseguido con facili­
dad; tuvo que vencer la hostilidad 
hacia los departamentos estatales y 
la inercia natural que prevalecía en 
el valorador local. Y el movimiento 
no sigue esquemas sencillos. Algu­
nas veces, los Estados no sólo valo­
ran sino que también gravan la 
propiedad en su benelicio; otras ve­
ces distribuyen las valoraciones rea­
lizadas por ellos para ser sometidas 
al impuesto por los Entes locales . 

Erosión de la Base lmpo11ible 

La erosión en la base imponible 
tiene lugar porque los valores de las 



propiedaues se eliminan o se exclu­
yen de la base. En general. este he­
cho se refiere a parles de valor que 
están exentas de la imposición. La 
exención de eierlas clases de pro­
piedad intangible y algunas clases 
de propiedad personal Lungible se 
ha llevado a cabo como un escalón 
en la refonna del Impuesto General 
sobre la Propiedad: esta erosión se 
encuenlrn, con frecuencia, justifica­
da. Pero la erosión por la legisla­
ción del Estado para proporcionar 
subsidios escondidos a personas o 
empresas particulares es cuestiona­
ble. El Impuesto sobre la Propiedad 
se paga directamente sólo por los 
propietarios, y no se pueden asegu­
rar concesiones a un jubilado que 
no es un propietario que ocupa el 
bien inmueble. Una concesión im­
positiva a una determinada clase de 
personas - la tercera edad asume 
que todas ellas están necesitadas. y 
esto no es cierto. 

EXfNCIONES A EMPRJ.SAS 

La exención de cienos tipos de 
propiedad industrial del Impuesto 
Local sobre la Propiedad durante 
un periodo de tiempo específico ha 
sido probado en muchos Estados de 
lonna intermitente. El propósito es 

incentivar la inversión de nuevas 
empresas en el territorio local y al­
gunos fatados permiten a las em­
presas existentes compartir el subsi­
dio. permitiendo la exención de los 
aumentos de plantas y equipo. Fal­
ta evidencia cuantitativa fiable en 
relación a los efectos de la exención, 
en parte porque su administración 
es competencia, en general, <le los 
Gobiernos locales que no tienen re­
gistros centralizados de los dalos 
relevantes. y en parte porque los da­
tos relativos a las decisiones de in­
versión y localización por parte de 
las empresas son, con frecuencia, 
poco fiables. Incluso, si un Ente lo­
cal en particular se asegura ventajas 
en cuanto a la concesión de dichas 
exenciones. ésta:> quedan contra rres­
tadas por el posible daño que se 
pueda causar a la competencia en 
otros Municipios y a los contribu­
yentes en el propio mu111cipio. Des­
de el punto <le vista nacional, la 
exención es dañina. 

E:\l::NCIONl::S " JUBILADOS y A 

VIVIENDAS OCUPADAS POR SUS 

PROPIETARIOS 

Veinte Estados y el Distrito de 
Columbia permiten a lguna exención 
del Impuesto sobre la Propiedad 
Local a las viviendas o granjas ocu­
padas por sus propietanos. Muchos 
Estados conceden, también, alguna 
clac;e de exención del Impuesto so­
bre la Propiedad a los jubilados. 

Sólo California, Indiana, Maine y 
Rhode lsland concedieron una 
exención total de 635 millones de 
dólares a propiedades de jubilados 
en 1981; otros tres Estados conce­
dieron exenciones por un total de 
104 millone:s de dólares. 

El esquema de desgravación fis­
cal concedido por la exención a vi­
viendas ocupadas por sus propieta­
rios puede criticarse por su fracaso 
al tener en cuenta la situación fi­
nanciera del mdiv1duo. y puede 
haber poca Justificación en llevar 
adelante un plan que distribuye be­
neficios a los jubilados de acuerdo 
con su titularidad de la propiedad. 
Los programas para beneficiar a los 
Jubilados deberían basarse en la ne­
cesidad de estos individuos y ser fi­
nanciados con los ingresos genera­
les del cstado. En general, el alivio 
de la carga fiscal del impuesto sobre 
la propiedad, bien esLé o no desti­
nado a grupos especiales de ciuda­
danos, debería tener en cuenta la 
capacidad de pago del contribuyen­
te. Este ha sido el objetivo de los 
mecanismos que reciben el nombre 
de conacircuiros. 
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Los CORTACIRCUITOS 

Los corlacircuiios se definen 
como programas de alivio de las 
cargas impositivas designados para 
proteger a las rentas fo miliares de l:.i 
sobrecarga del Impuesto sobre la 
Propiedad. de la misma forma que 
un cortacircuito eléctrico protege a 
la vivienda familiar de una sobre­
carga de corriente. Eslo es, cuando 
la carga del Impuesto sobre la Pro­
piedad en un individuo excede un 
determinado porcentaje de la renta 
personal, el cortacircuito se pone en 
marcha aliviando el exceso de pre­
sión fiscal. 

En 1984, treinta y dos Estados y 
el Distrito de Columbia habían 
puesto en marcha este tipo de pro­
gramas. Se han clasificado tres tipos 
de cortacircuitos: básico, extenso y 
general, en función de la magnitud 
de su alcance. El alcance básico 
proporciona cobertura a propieta­
rios de tercera edad y se utiliza en 
seis Estados. El alcance extenso 
ofrece cobertura a toda la tercera 
edad (bien propietarios o arrenda­
tarios) y se aplica en dieciocho Es­
tados. Los programas generales son 
globales en el senlido de que el ali­
vio de la presión fiscal se aplica a 
todos los contribuyentes con sobre­
carga. Esto es. cualquier familia que 
cumpla el criterio de la renta estatal 
puede ser cualificado para recibir 
esta ayuda. 

Generalmente, estos programas 
se ensamblan en el sistema imposi­
tivo estatal. Bien los descuentos se 
deducen de la cuota del Impuesto 
sobre la Renta estatal o se envían 
cheques por el descuento. Aunque 
existen otras técnicas para gestionar 
estos programas, se considera que 
este método. no sólo es eficiente 
sino que, al ser conlídencial, respeta 
la dignidad del beneficiario. Datos 
de 1984 reílejan que se proporcio­
naron beneficios por un total de 
1.401 millones de dólares. 

Los programas de cortacircuitos 
tienen dos ventajas sobre las exen­
ciones tradicionales para viviendas 
ocupadas por sus propietarios. En 
primer lugar, se produce un intento 
de tener en cuenta la capacidad de 

pago del individuo al distribuir los 
beneficios. En segundo lugar. el 
programa alivia la carga fiscal sin 
erosionar la base imponible del Im­
puesto sobre la Propiedad. Esta 
idea no ha estado, sin embargo, 
exenta de críticas, ya que tiende a 
subvencionar a aquellos individuos 
con altos ratios entre la propiedad y 
la renta actual y a individuos con 
rentas fluctuantes. 

Procesos de iniciativa popular 
co11cemie111es al i111p11esto sobre 
la propiedad en EE U U 

Los sectores estatal y local per­
miten una forma especia 1 de demo­
cracia directa en contraposición con 
la democracia representativa: el 
proceso iniciativo. Las iniciativas 
son leyes que se proponen o en­
miendas conslitucionales que pue­
den presentarse para su votación a 
nivel estatal o local por petición de 
los ciudadanos (iniciativa directa) o 
por presentación previa a la legisla­
ción (iniciativa indirecta). La medi­
da de volación se accpla o se recha­
za a través del volo del pueblo. 
Habiendo esiado dormido hasta los 
años 70. el proceso Lle iniciativa se 
convirtió en un fenómeno político 
importante a partir de la entrada en 
vigor de la Propuesta 13 en Cali-

fornía, por iniciativa directa. y de la 
Propuesta 2-1 /2 en Massachusetts, 
por iniciativa indirecta. 

LA PROPLiESTA 13 EN CALIFORNIA 

El 6 de junio de 1978, los votan­
tes de California, el Estado ameri­
cano más poblado, aprobaron por 
un margen de dos a uno. una inicia­
tiva directa que limitaba el Impues­
to sobre la Propiedad al 1 por 100 
del valor de mercado. Muchos fac­
tores iníluyeron durante los años 
precedentes para cambiar la opinión 
de los votantes sobre la limitación 
del tipo de Impuesto sobre la Pro­
piedad. pero la inílación fue el ele­
mento principal. 

En 1977, los ingresos debidos al 
impuesto sobre la propiedad en Ca­
lifornia excedían los 1 O billones de 
dólares, cantidad superior a los in­
gresos combinados debidos a los 
impuestos estatales sobre la renta y 
las ventas. A medida que crecía la 
inílación y el boom inmobiliario y 
mejoraban los métodos de valora­
ción, subían los valores asignados a 
los bienes inmuebles a efectos del 
Impuesto sobre la Propiedad. El 
gasto de los Gobiernos locales 
aumentaba en la misma proporción. 
Los impuestos per cápita sobre la 
propiedad eran los terceros en im­
portancia en la nación. sólo excedí-



dos por los de Alaska y Massachu­
seus, lo cual preparó el escenario 
para la aprobación, por abrumado­
ra mayoría. de la Propuesla 13. 

Las principales cláusulas de la 
Propuesta 13 son: 1) el impuesto 
sobre la propiedad queda limitado 
al 1 por 100 del valor de mercado; 
2) las propiedades inmobiliarias 
cuando entra en vigor la Propuesta 
13 se valoran a fecha de 1 de marzo 
de 1975 o cuando la propiedad 
cambia de dueño o cuando se fina­
liza su construcción. Se permiten 
ajustes para contemplar la inílación 
pero con el límite del 2 por 100 
anual; 3) se prohíbe a los gobiernos 
estatales y locales que impongan 
nuevos impuestos sobre el valor de 
los bienes inmobiliarios o impuestos 

sobre la venta o la transmisión de 
los bienes inmuebles; y 4) se necesi­
tan los dos tercios de votos en cada 
órgano ·legislativo para incrementar 
o imponer nuevos impuestos estata­
les y dos tercios de los volos del 
electorado cualificado para aumen­
tar o añadir nuevos impuestos lo­
cales. 

A partir de la aprobación de la 
Propuesta 13, los impuestos sobre 
la propiedad disminuyeron en un 
52,2 por 100 en 1979 y no alcanza­
ron el nivel nominal que tenían an­
tes de su entrada en vigor hasla 
1986. Desde el 1 de marzo de 1981, 
el ratio de valoración en California 
cambió del 25 por 100 al 100 por 
100 del valor de mercado. Uno de 
los resultados no deseados de la 
Propuesta fue el deterioro de la va­
loración y coordinación esta tal, que 
estaban consideradas las más avan­
zadas, desde el punto de vista tec­
no lógico y profesional, de ta na­
ción. La valoración masiva asistida 
por ordenador se convirtió en obso­
lela en el Estado donde había na­
cido. 

LA PROPUESTA 2- 1/ 2 EN 

MASSACHUSETTS 

En 1977, Massachuseus ocupaba 
el segundo puesto, en cuanto a im­
puestos sobre la propiedad per cápi-
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ta, en EE U U en 1980, los votan tes 
de Massachusclts aprobaron la Pro­
pucsla 2- 1 /2, una iniciativa de pro­
puesta en cuanto a la limitación de 
impuestos sobre la propiedad (no se 
trataba de una enmienda constitu­
ciona l), apadrinada por dos grupos 
de ci udadanos. 

Las principales cláusulas de la 
Propuesta 2-1 /2 consisten en ta limi­
tación del tipo impositivo total del 
Impuesto sobre la Propiedad al 
2- 1 /2 por 100 del valor total de la 
misma. Cualquier Ente local con un 
tipo imposi tivo por encima del limi­
te del 2- 1 /2 por 100 debería bajarlo 
inmediatamente a dicho límite o re­
ducir su carga un 15 por 100 cada 
año hasta alcanzar esta cifra. Cuan­
do se alcanza el límite del 2-1 /2 por 
100, la carga impositiva no puede 
crecer por encima del 2- 1/2 por 100 
anual. Cualquier En te local con un 
tipo menor del 2- 1/2 por 100 debe 
man tener su tipo en el nivel de 1979 
o por debajo de éste. Cualquier re­
forma de la Propuesta 2- 1/2 necesi­
taba los dos tercios de los votos ob­
tenidos a través de un referendum 
local. 

Como resultado de la entrada en 
vigor de la Propuesta 2- 1 /2 dismi­
nuyeron los ingresos y gastos esta­
tales y locales. Los impuestos sobre 
la propiedad disminuyeron del 7,4 
por 100 sobre la renta personal a l 4 
por 100 en 1984. También el ratio 
de valoración alcanzó el 100 por 
100 del valor de mercado de los 
bienes inmuebles. 



Conclusiones 

A nivel federal. los impuestos 
que recaen sobre los hienes inmue­
bles son los impuesLos sobre la ren­
ta de las personas físicas y sobre 
sociedades, que gravan los incre­
mentos del capital inmobiliario 
puestos en evidencia cuando se ven­
den dichos bienes. y los impuestos 
sobre sucesiones y sobre donacio­
nes, siendo el primero de ellos un 
impuesto sobre el legado individual, 
es decir, sobre la parte de la heren­
cia recibida por cada heredero. 

A nivel estatal, existen wmbién 
impuestos sobre Ja renta de lus per­
sonas físicas y sobre sociedades en 
parecidos términos a los federales 
en cuanto a la imposición de las 
ganancias del capital inmobiliario. 
Asimismo, existen impuestos sobre 
sucesiones, recayendo, bien sobre el 
legado individual, bien sobre la mu­
sa hered itaria . Vari os Estados te­
nían impuestos sobre donaciones. 
Muchos Estados han establecido 
impuestos sobre Ja transmisión de 
los bienes inmuebles, con tipos im­
positivos que no suponen una gran 
carga fiscal. 

A nivel local, el único Impuesto 
que recae sobre los bienes inmuebles 
es el Impuesto sobre la Propiedad. 
que graba la tenencia de los mismos 
y que, en 1984, produjo el 75 por 
100 de los ingresos tributarios lo­
cales. 

Mientras que los impuestos so­
bre la propiedad en Estados Unidos 
son, principalmente, impuestos so­
bre el valor de los bienes inmuebles, 
no existe un único modelo nacional 
de Impuesto sobre la Propiedad. La 
ley impositiva de cada estado, a 
menudo con variaciones individua­
les en cada jurisdicción, define la 
base imponible. el tipo. el <;istema 
de valoración y la gestión del im­
puesto. 

Como se indicó anteriormente. 
el defecto más serio del Impuesto 
sobre la Propiedad es la valoración 
inexacta. La falta de equidad de las 
valoraciones desiguales para los 
contribuyentes que residan en la 
misma ürea es obvia. Pero la desi­
gualdad en las valoraciones agrega-

das de una jurisdicción a otra tam­
bién tiene serios defectos; los Go­
biernos estatales han empleado es­
tas valoraciones para establecer 
techos en la capacidad de endeuda­
miento local y en lo!> tipos del Im­
puesto sobre la Propiedad. y para 
determinar las participaciones loca­
les de las ayudas estatales y en los 
impuestos del condado. 

Los Gobiernos estatales parecen 
ser los primeros impulsores para 
rehabilitar el Impuesto sobre la 
Propiedad. Quizás el cambio más 
espectacular acaecido en los últimos 
tiempos haya sido el desarrollo de 
los programas cortacircuitos. que 
son técnicas que permiten alivios de 
la carga impositiva que supone el 
impuesto sobre la propiedad sin 
erosionar la base impon ible de los 
Gobiernos Locales. La ausencia de 
movimientos hacia la uniformidad 
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en las valoraciones dentro de las ju­
risdicciones indica, sin embargo. 
que la reforma del Impuesto sobre 
la Propiedad no se ha completado 
todavía . 

Algunos grupos han querido li­
mitar la productividad, en cuanto a 
ingresos, del Impuesto sobre la Pro­
piedad. Su principal objetivo hu si­
do, sin dudu, limitar el tamaño del 
sector público y para conseguir este 
propósito se han impuesto limites u 
los impuestos sobre Ja propiedad. 
Bajo este punto de vista podemos 
considerar la Propuesta 13 en Cali­
fornia y la Propuesta 2-1 /2 en Mas­
sachusetts. Sin embargo, no se ha 
con~eguido una reducción en el ta­
maño de los gobíernos. sino m;ís 
bien un vuelco hacia otras técnicas 
de financiación, tales como tasas y 
contribuciones especiales. 
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