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Taller 1: Estrategias para sistemas rentables de valoracion de propiedades

La valoracién de las propiedades es un paso fundamental
para asegurar la administraciéon eficaz del impuesto a la pro-
piedad. A través de diversos métodos, la valoracién de propie-
dades busca obtener un valor de mercado aproximado con
fines impositivos. La experiencia de varios paises de ingreso
bajo demuestra que la valoracién de la propiedad suele ser
altamente ineficaz. En algunos casos, los paises dependen de
metodologias especializadas que fracasan debido a su com-
plejidad, sus elevados costes, la disponibilidad restringida de
datos del mercado y la capacidad limitada. En otras situacio-
nes, esas limitaciones derivan en la dependencia de sistemas
simples basados en ciertas areas o zonas que generan nota-
bles desigualdades. De este modo, los gobiernos locales ter-
minan utilizando catastros incompletos, desactualizados,
poco precisos o regresivos. ;Cuales son los retos fundamenta-
les en materia de valoracién? ;Cémo pueden los gobiernos
poner en practica sistemas de valoracidn rentables? Las pre-
sentaciones del primer taller de la ATl y LoGRI destacaron re-
tos fundamentales en la valoracién, asi como estrategias y
oportunidades para alcanzar una reforma, por medio de
ejemplos de Benin, Sierra Leona y Togo.

Vista desde lo alto del estadio Moses Mabhida, Suddfrica

Retos fundamentales vinculados a los
sistemas de valoracion de la propiedad

o Los sistemas de valoracién ineficaces son un obstaculo
para el aprovechamiento de los potenciales ingresos: la
valoraciéon de la propiedad es un proceso fundamental que
exige la ley y debe desarrollarse en intervalos de tiempo
regulares. Sin embargo, numerosos paises de bajo ingreso
se enfrentan aimportantes desafios al momento de cum-
plir con esta obligacién debido a dificultades econdmicas

y recursos limitados. En consecuencia, a menudo, utilizan
censos de valoracion desactualizados que no reflejan el
verdadero potencial del impuesto a la propiedad. De este
modo, los impuestos periddicos a la propiedad se convier-
ten en una fuente de ingresos ampliamente desaprove-
chada, como en el caso de Benin, donde representan
menos del 0,08 % del PIB, Togo, donde equivale a alrede-
dor del 0,03 % del PIB, y Freetown, con menos del 0,01 %
del PIB antes de la reforma de 2019.

e Las metodologias de valoracién son excesivamente
simples e injustas o dependen demasiado de informa-
cion del mercado dificil de obtener, de modo que son
susceptibles a errores o a un uso indebido: los sistemas
de valoracién estan sujetos a importantes variaciones en
funcién del pais y al uso de diversas metodologias para
analizar el valor de las propiedades (segun la zona, segun
el mercado (valor del capital o valor de alquiler de propie-
dades) o métodos simplificados). Estos métodos pueden
implicar que las autoridades fiscales o los gobiernos loca-
les lleven a cabo los andlisis pertinentes, o pueden de-
pender de un proceso de autoliquidacioén, en el que se
confia a los contribuyentes la declaracién del valor de sus
bienes directamente al gobierno local o a las autoridades
fiscales. La valoracién de la propiedad en Benin y Togo se
basa en el valor de alquiler de la propiedad. No obstante,
es complicado obtener la informacién del mercado y los
valores de los alquileres son dificiles de determinar en
ausencia de un mercado inmobiliario desarrollado con
un sistema de registro adecuado. En la practica, el resul-
tado en Togo es la dependencia de valores por zonas se-
gun el tipo de propiedad, lo cual deriva en desigualdades.
De manera similar, antes de la reforma, Freetown depen-
dia de valores de mercado estimados, pero, debido a re-
tos similares al momento de estimar valores de mercado,
en la practica, empleaba un sistema ajustado basado en
zonas que derivaba en grandes desigualdades y una no-
table infravaloracién de las propiedades mas valiosas, de-
bido a que la metodologia no contemplaba un nimero
de determinantes clave del valor, como la ubicaciény la
calidad de la edificacion.

e Los métodos de valoracién son poco transparentesy, de
este modo, permiten un alto grado de subjetividad, lo
que los hace susceptibles a corrupcién y colusién: la au-
sencia de transparencia y claridad en el proceso de valo-
racion no solo socava la integridad del sistema fiscal, sino



FACTSHEET

/ Addis” .
Local Government ati
Revenue Initiative \ )
-

Taller 1: Estrategias para sistemas rentables de valoracion de propiedades

gue también genera una sensacién de desconfianza en-
tre los ciudadanos. Cuando la valoracion se lleva a cabo
de forma manual, la interaccién privada entre los tasado-
resy los duefios de la propiedad puede derivar en valora-
ciones subjetivas debido a colusién y corrupcién y la in-
tencion de disminuir el valor de la propiedad. Asimismo,
los sistemas de valoracién complejos tienen como conse-
cuencia una comprension limitada de los contribuyentes
acerca de cdmo se determinan sus obligaciones fiscales.
En Benin, Togoy Freetown (antes de la reforma), el proce-
so de valoracidn de la propiedad era poco transparente y
esto derivaba en discrepancias y la determinacidon subje-
tiva de los valores de las propiedades, a la vez que se abria
la puerta a la corrupcién y colusiéon. La poca transparen-
cia y escasa comprension del proceso de determinacion
de las obligaciones fiscales potencia la falta de confianza
en la justicia del sistema y desalienta el cumplimiento tri-
butario.

e Capacidades tecnolégica y técnica insuficientes y re-
cursos humanos limitados: la disponibilidad de recursos
humanos limitados y la adopcidn parcial de sistemas de
tecnologia de la informacion (TI) dificulta la valoracion de
la propiedad en la practica.

+  En Freetown, antes de la reforma de 2019, el proceso
de valoracién se llevaba a cabo de manera manual.
Asi, los tasadores valoraban una propiedad por vez y
calculaban manualmente los valores de las propieda-
des, de modo que era un proceso que exigia mucho
tiempo y representaba un gran reto en términos de
gestion de la informacion.

- En Togo, la autoridad fiscal carece de suficientes ins-
pectores de catastro, especialistas en sistemas de in-
formacién geografica, software y equipamiento topo-
grafico para trabajar en la valoracion de la propiedad.

Casas en la ladera de una colina en Ruanda

Estrategias y experiencias para
reformar los sistemas de valoracién de
la propiedad

En la actualidad, existe un consenso generalizado entre gobier-
nosy expertosacerca de la necesidad de reformas fundamentales
enlossistemas de valoracion utilizados. La valoracién de la propie-
dad ha demostrado ser mas eficaz cuando la metodologia utiliza-
da cumple con los principios fundamentales de coherencia,
transparencia, progresividad y equidad en la distribucién de los
impuestos. Esta eficacia puede alcanzarse por medio de dos com-
ponentes esenciales. El primer componente es la equidad hori-
zontal que garantiza que las propiedades con caracteristicas y
atributos similares se valoren de manera uniforme. Este enfoque
promueve la justiciay previene tratamientos discriminatorios en-
tre duefos con tipos de propiedades semejantes. El segundo
componente es la equidad vertical, es decir la asignacién de valo-
res mayores a propiedades de mayor valor,y de valores menores a
propiedades de menor valor. Este enfoque progresivo garantiza
que aquellas personas con propiedades de mayor valor realicen
aportes mayores en proporcion a la distribuciéon impositiva, mien-
tras que quienes posean propiedades de menor valor deban so-
portar una carga relativamente menor. Freetown reformo su sis-
tema de impuestos a la propiedad y, en la actualidad, ese sistema
se estd extendido a otras ciudades. La intencién era adoptar un
sistema de valoracion simplificado, rentable y transparente para
incrementar la justicia, progresividad, equidad y viabilidad. Tanto
Togo como Benin tienen previsto mejorar sus respectivos siste-
mas con objetivos similares en mente.



FACTSHEET

Addis
Tax Initiative

Local Government th
Revenue Initiative \V)

Taller 1: Estrategias para sistemas rentables de valoracion de propiedades

Las presentaciones durante el taller destacaron experiencias con
distintos enfoques.

1.

Freetown: En el ano 2018, con una importante voluntad poli-
tica, la ciudad de Freetown emprendidé una ambiciosa refor-
ma del impuesto a la propiedad tanto a nivel politico como
administrativo. La ciudad adopté un sistema de valoraciéon
por puntos mas eficazy rentable. La metodologia consiste en
valorar la propiedad por medio de una combinacién de infor-
macidén sobre eltamano de la propiedad, la ubicaciény carac-
teristicas fisicas de facil observacion. La metodologia es mas
sencilla para la administraciéon y mas transparente, de modo
gue también es mas facil de comprender para los contribu-
yentes que la valoracion dirigida por expertos. El esfuerzo de
esta reforma que ha tenido un gran éxito, ahora se esta trasla-
dando a Kenema para continuar después con el resto de las
ciudades del pais.

Benin y Togo: Las autoridades fiscales estan intentando
adoptar metodologias de valoracion simplificadas y mas
transparentes para reforzar la equidad y la justicia, la com-
prension de los contribuyentes y el cumplimiento. Las re-
formas se encuentran aun en una etapa de desarrollo.

- En Benin, la administraciéon tributaria ha iniciado un

proceso de reforma con el apoyo de expertos para de-
terminar facilmente el valor de alquiler de las propieda-
des al categorizar municipalidades en grupos y zonas
segun su nivel de desarrollo, seguido de la identifica-
cion de valores de alquiler que se determinan de acuer-
do con el coste asociado a construir una propiedad. Se
presume que este enfoque serd garantia de justicia y
equidad en materia tributaria.

- En Togo, la autoridad fiscal establecid zonas tarifarias

en la capital Lomé, seguido por la clasificaciéon de pro-
piedades en cada zona segun ciertas caracteristicas,
como tipos de edificacion, ubicacién, etc. Sin embargo,
el sistema no resulta eficaz en determinadas zonas,
dado que las categorias no siempre reflejan completa-
mente las diferencias en las caracteristicas de los in-

muebles y, de este modo, no alcanzan a proveer un

analisis mas progresivo y preciso de los valores de al-
quiler. Actualmente, se esta trabajando en el disefio de
un sistema de valoracion justo y mas apropiado.

Conclusiones principales

2.

3.

4.

Sistemas progresivos, simples y transparentes: los siste-
mas de valoracion de la propiedad no son muy eficaces en
la mayoria de los paises de bajo ingreso. Las estrategias de
reforma se orientan al redisefo de los sistemas para que
(i) puedan aportar progresividad y equidad en materia tri-
butaria, (ii) sean lo suficientemente simples para adminis-
trarse y (iii) sean lo suficientemente transparentes para
reducir la colusion y el uso indebido.

Transparencia y precision: al promover la transparencia y
la precisién en las metodologias de valoracién de la pro-
piedad, los gobiernos pueden incrementar la confianza y
el cumplimiento tributario de los contribuyentes. La trans-
parencia puede alcanzarse a través de explicaciones cla-
ras del criterio de valoracién, de las fuentes de datos utili-
zadas y de los calculos involucrados para permitir que los
contribuyentes comprendan mejor cdmo se establecen
los valores de sus propiedades. La precisién asegura que
las valoraciones se realicen de manera exacta y fiable al
utilizar datos actualizados y técnicas de valoracion faciles
de poner en practica para prevenir la sobre o infravalora-
ciéon de propiedades.

Refuerzo de las capacidades: el refuerzo de las capacida-
des técnicas, tecnoldégicas y en materia de recursos de los
gobiernos locales puede permitir una actualizacién perio-
dica de los registros de valoracion de la propiedad y, en
dltima instancia, una valoracién mas precisa de la poten-
cial recaudacion con impuestos a la propiedad.

Apoyo politico a la reforma: el apoyo politico desempefa
un papel fundamental al momento de impulsar la reforma
crucial destinada a mejorar los métodos de valoracion y
rectificar las deficiencias inherentes a los sistemas exis-

Nicholas Orgeira Pillai y Evan Trowbridge provee una buena sintesis de las caracteristicas fundamentales de esta metodologia y del impacto. Paul Fish

también redacté una guia practica sobre la puesta en practica de valoraciones por puntos que puede consultarse aqui: https:/www.ictd.ac/publica-
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tentes que, a menudo, se encuentran sumamente arraiga-
das, de modo que su modificacion se convierte en un ver-
dadero reto. La implementaciéon exitosa de estas reformas
exige una soélida capacidad técnica, tecnoldégica y finan-
ciera. Por eso, disponer de un fuerte apoyo politico para
los cambios resulta indispensable para impulsar las inver-
siones necesarias, las mejoras y la sostenibilidad de la re-
forma.

Vista aérea de Johannesburgo, Suddfrica

Para mas informacién sobre el temay las experlenuas de los paises presentadas en este taller, puede acceder al articulo de los
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