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Texas Property Tax

Introduccién

Texas no tiene impuesto sobre la propiedad estatal.
Los gobiernos locales establecen las tasas de impuestos

y colectan el impuesto sobre la propiedad que se utilizan
para proveer servicios locales incluyendo escuelas, calles,
policia, proteccion contra fuegos y demds servicios.

La ley de Texas requiere que los valores de la propiedad
usados en la determinacién de impuestos sean equitativos y
uniformes, y establece el proceso para ser seguido por los
funcionarios locales en la determinacién de valores de la
propiedad, establecer tasas impositivas y la recaudacién de
los impuestos. Documento 1 incluye algunos reglamentos
bésicos para los impuestos sobre la propiedad establecidos
en la Constitucion de Texas.

Varios tipos de gobiernos locales pueden cobrar los im-
puestos de propiedad. Los condados de Texas y los distritos
escolares locales cobran el impuesto sobre toda la propiedad
que no estd exenta dentro de su jurisdiccion. Ciudades y
distritos de propédsito especial como hospitales, colegios
universitarios comunitarios o los distritos de agua, también
pueden recoger ciertos impuestos sobre la propiedad.

La oficina de la Contraloria estd comprometido a garantizar
que los contribuyentes tengan la informacién necesaria para
preservar sus derechos y buscar remedios apropiados. De
acuerdo con este compromiso, la Divisién de Ayuda para
los Impuestos sobre la Propiedad de la Contraloria (PTAD
por sus siglas en inglés) creo el resumen de derechos de los
impuestos sobre la propiedad en el Documento 2.

Administracion del Impuesto sobre la
Propiedad

DOCUMENTO 1
Reglamentos Basicos para los Impuestos sobre
la Propiedad de la Constitucion de Texas

Los impuestos deben ser equitativos y uniformes.

- Toda la propiedad debe ser sujeta a los impuestos
equitativamente y uniformente.

Ninguna propiedad o tipo de propiedad esta sujeta a
impuestos mayores que aquellos aceptables segun el justo
valor de la propiedad en el mercado.?

En general, toda propiedad es imponible segtin
el valor en el mercado.

« A menos que sea constitucionalmente exenta, la propiedad
debe ser cobrada los impuestos en proporcion con su valor.?

La Constitucion de Texas brinda ciertas excepciones en el
mercado, tales como impuestos basados en la capacidad de
la produccién en los terrenos agricolas y madereros.*

- Todas las exenciones de impuestos deben ser
constitucionalmente autorizadas.®

Los contribuyentes deben recibir notificacién indicando
el estimado de los impuestos a pagar.

Muchos partidos tienen un papel en la administracién del
sistema de impuestos sobre la propiedad, incluyendo propi-
etarios, distritos de tasaciones, juntas de revision de tasacio-
nes, unidades imponibles locales, asesores-recaudadores de
impuestos y la oficina de la Contraloria.

- La notificacién debe indicar un estimado razonable
de los impuestos a imponerse sobre la propiedad del
contribuyente.®

- Se debe enviar notificacion cuando se intenta considerar el
aumento de los impuestos.’

~N NN R WD =

Articulo de la Constitucion de Texas VIII, §1(a)
Atrticulo de la Constitucion de Texas VIII, §20
Articulo de la Constitucién de Texas VIII, §1(b)
Articulo de la Constitucion de Texas VIII, §1-d-1
Articulo de la Constitucién de Texas VIII, §1(b)
Atrticulo de la Constitucion de Texas VIII, §21(c)
Articulo de la Constitucion de Texas VIII, §21(a)
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DOCUMENTO 2

Declaracion de los Derechos de los
Contribuyentes de los Impuestos
sobre la Propiedad

1. Usted tiene derecho a pagar impuestos equitativos y
uniformes.®

2. Usted tiene derecho a asegurar que su propiedad sea tasada
segun otras propiedades en su condado.

3. Usted tiene derecho a que su propiedad sea tasada de
acuerdo a los métodos aceptados para tasaciones y otros
requisitos legales.’

4. Usted tiene derecho a recibir exenciones y demas
reducciones por los que usted cumpla con los requisitos y
solicite a tiempo.™

5. Usted tiene derecho a recibir notificacién cuando ocurren
aumentos en el valor de la propiedad, cambios a las
exenciones y estimados del monto a deber de impuestos.'

6. Usted tiene derecho a inspeccionar toda informacién que no
sea confidencial y es utilizada para tasar su propiedad.'

7. Usted tiene derecho a protestar el valor de su propiedad al
igual que otros asuntos relacionados a la tasacién ante una
junta de revision de tasaciones comprendida por un grupo
imparcial de residentes en su comunidad.™

8. Usted tiene derecho a apelar la decision de la junta de
revision de tasaciones en la corte del distrito localizada en el
mismo condado donde se encuentra la propiedad.™

9. Usted tiene derecho al justo trato por el distrito de
tasaciones, la junta de revisién de tasaciones, asi como el
asesor y recaudador de los impuestos.

10. Usted tiene derecho a compartir sus opiniones en juntas
publicas sobre las tasas de los impuestos y a hacer
preguntas acerca del 6rgano administrativo responsable de
imponer las tasas de los impuestos.’

11. Usted tiene derecho a peticionar al gobierno local que
celebre elecciones para limitar el aumento de los impuestos
en ciertas circunstancias.'

12. Usted tiene derecho a recibir una copia gratis del panfleto
titulado Remedios para los Contribuyentes Propietarios
publicado por la Contralora de Cuentas Publicas de Texas
antes de su protesta a la junta de revision de tasaciones."”

8  Articulo de la Constitucién de Texas VIII, §1(a)

9  Cddigo de Impuestos de Texas Capitulo 23 y §23.01(b)

10  Articulo de la Constitucion de Texas VIII, §1(b), (1-b); Cédigo de Impuestos de Texas
Capitulo 11

11 Articulo de la Constitucion de Texas VIII, §21 y Cédigo de Impuestos de Texas §§11.43
y 25.19

12 Cédigo de Impuestos de Texas §25.195

13 Cédigo de Impuestos de Texas §41.41(a)

14 Cédigo de Impuestos de Texas §§42.01 y 42.21(a)

15 Cédigo de Educacion de Texas §44.004, Codigo del Gobierno de Texas Capitulo 551 y
Cédigo de Impuestos de Texas §26.06

16 Cédigo de Impuestos de Texas §§26.07 y 26.08 y Tex. Cddigo de Agua §49.236

17 Cédigo de Impuestos de Texas §41.461

El dueiio de la propiedad, ya sea residencial o comercial,
es responsable de pagar los impuestos y tiene una expecta-
tiva razonable que el proceso fiscal sea justamente adminis-
trado. El duefio de la propiedad también es referido como el
contribuyente.

El distrito de tasaciones en cada condado evalia el valor
de la propiedad cada afo."®El distrito de tasaciones es
administrado por un jefe de tasaciones contratado por la
junta de directivos del distrito de tasaciones.'® Unidades
imponibles locales eligen a la junta de directivos del distrito
de tasaciones basado en la cantidad de impuestos cobrados
en cada unidad tributaria.? El distrito de tasaciones puede
contestar preguntas sobre los procesos de las tasaciones
locales, la administracion de exencidn, tasaciones agricolas
y protestas.

La junta de revision de tasaciones (ARB por sus siglas en
inglés) es una junta de ciudadanos locales que oye desacu-
erdos entre propietarios y el distrito de tasaciones sobre la
imponibilidad y el valor de la propiedad.?! En los condados
con una poblacién de 120,000 o més, los miembros de ARB
son nombrados por el juez de distrito administrativo local
en el condado donde se encuentra el distrito de tasaciones.?
En todos los otros condados, la junta de directivos del
distrito de tasaciones nombra a los miembros de ARB.? Para
preguntas sobre como un distrito de tasaciones funciona o
quien sirve en una ARB, pongase en contacto con la junta de
directivos del distrito de tasaciones.

Unidades impositivas locales, incluyendo distritos esco-
lares, condados, ciudades, colegios universitarios comu-
nitarios y distritos de propdsito especial, decidan cuanto
dinero se necesitard para poder pagar por proporcionar ser-
vicios publicos. Se establecen las tasas de impuestos sobre
la propiedad segtin presupuestos de las unidades imponibles.
Algunas unidades imponibles tienen el acceso a otras fuen-
tes de ingresos, como un impuesto sobre las ventas locales.
Los distritos escolares tienen que depender en los impuestos
locales sobre la propiedad ademads de los fondos estatales y
federales. Las unidades imponibles pueden contestar pre-
guntas sobre las tasas de impuestos y facturas de impuestos.

18 Cddigo de Impuestos de Texas §6.01(a) y (b)
19 Cddigo de Impuestos de Texas §6.05(c)

20 Codigo de Impuestos de Texas §6.03(d)

21 Cddigo de Impuestos de Texas §41.01(a)(1)
22 Codigo de Impuestos de Texas §6.41(d-1)

23 Cddigo de Impuestos de Texas §6.41(d)
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En muchos condados, las unidades imponibles se contraen
con el asesor-recaudador de impuestos del condado para
recoger los impuestos sobre la propiedad para otras unidades
imponibles en ese condado.* El asesor-recaudador entonces
transfiere las cantidades apropiadas de la tasa recogida para
cada unidad imponible.” Aunque algunas unidades im-
ponibles podran contratar con un distrito de tasaciones para
recaudar sus impuestos, el distrito de tasaciones no impone
un impuesto sobre la propiedad.

El papel de PTAD es limitado principalmente a servicios

de consultivos y supervision. PTAD realiza Estudios sobre
el Valor de Propiedad (PVS por sus siglas en inglés) bienal
para cada distrito escolar para el financiamiento de la
escuela. PVS es una estimacién independiente asignado por
mandato por la Legislatura de Texas de los valores sobre

la propiedad dentro un distrito escolar.”® Los valores del
Contralor no afectan directamente a los valores locales o im-
puestos sobre la propiedad, que se determinan localmente.

PTAD también realiza evaluaciones del Programa de
Meétodos y Asistencia (MAP por sus siglas en inglés) de
todos los distritos de tasaciones cada dos afos. Las evalu-
aciones se dirigen a cuatro asuntos: gobierno, asistencia al
contribuyente, los procedimientos operativos y estandares,
procedimientos y metodologfas.?’ PTAD examina aproxima-
damente la mitad de todos los distritos de tasaciones cada
aflo. Distritos escolares ubicados en los condados que no
reciben una evaluacién de MAP en un afio estard sujeto a un
PVS en ese afio.

Informacion general sobre el sistema de impuestos sobre la
propiedad de Texas puede encontrarse en el sitio web de la
Contraloria en comptroller.texas.gov/taxes/property-tax/ o
Ilamando los Servicios de Informacién de PTAD al 1-800-
252-9121, oprima 2 para acceder al mend y luego oprima 1.
Las preguntas legales deberian ser dirigidas a un abogado.

Ciclo de Impuestos Sobre la Propiedad

El sistema de impuestos sobre la propiedad de Texas tiene
cuatro fases principales o funciones que ocurren dentro
ciertas fechas: tasacién, compensacion, evaluacién y recau-
dacién. Documento 3 indica las fechas y actividades que
tipicamente ocurren dentro de cada fase.

24 Céddigo de Impuestos de Texas §6.23

25 Cédigo de Impuestos de Texas §31.10

26 Cddigo del Gobierno de Texas §403.302 y Cédigo de Impuestos de Texas §5.10(a)
27 Cédigo de Impuestos de Texas §5.102(a)

El calendario de impuestos es un horario de actividades del
impuesto sobre la propiedad con los plazos legales o los
plazos basados en la ocurrencia de otros eventos. Si el dl-
timo dfa para realizar un acto cae en un sdbado, domingo o
un dia de vacaciones legal, la fecha limite es el siguiente dia
laboral .?® La oficina de la Contraloria publica un calendario
de plazos especificos establecidos por las leyes de impuestos
sobre la propiedad de Texas en su sitio web.

DOCUMENTO 3
Fases del Calendario de Impuestos

Fase de Tasacion (1ero de enero hasta el 15 de mayo)

1ero de enero — 30 de abril La propiedad es tasada y se procesan las
solicitudes de exencién?

Avisos de valor de tasacion son
enviados®

Registro de tasacion esté preparado y

presentado a ARB®'

abril - Tero de mayo

15 de mayo

Fase de Nivelacion (15 de mayo hasta el 25 de julio)

15 de mayo - 20 de julio Las protestas y los desafios son
escuchados y determinados®
Registros de tasacion son aprobados®

Tasacion roll esta certificado®

20 de julio
25 dejulio

Fase de Determinacion Impositiva (25 de julio hasta el
Tero de octubre)

25 de julio Tasacion roll recibida por unidades
imponibles®

25 de julio - 30 de septiembre Las tasas impositivas son adoptados y los
impuestos son recaudados (calculado)®
Las facturas fiscales comienzan a ser

enviados a los contribuyentes®”

1ero de octubre

Fase de Recaudacion (1ero de octubre hasta el
31 de enero)

1ero de octubre - 31 de enero Los impuestos corrientes son recogidos®

Tero de febrero Las penas y el interés comienzan a
acumularse®
1ero de julio Penas adicionales pueden ser afiadidas

para los gastos legales*

28 Cddigo de Impuestos de Texas §1.06

29 Codigo de Impuestos de Texas §§11.43 y 23.01
30 Cédigo de Impuestos de Texas §25.19

31 Cédigo de Impuestos de Texas §25.22

32  Cédigo de Impuestos de Texas §§41.01 y 41.12
33 Codigo de Impuestos de Texas §41.12

34 Cédigo de Impuestos de Texas §26.01

35 Codigo de Impuestos de Texas §26.01

36 Cddigo de Impuestos de Texas §§26.01 y 26.05
37 Codigo de Impuestos de Texas §31.01(a)

38 (Cddigo de Impuestos de Texas §31.01(a)

39 Codigo de Impuestos de Texas §§31.02 y 33.01
40 Cddigo de Impuestos de Texas §33.07
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Durante la fase de tasacion, la propiedad es tasada; las determinaciones se hacen sobre la exencién de las aplicaciones; avisos
de tasaciones se envian a los duefios de la propiedad; y los archivos de tasacion son presentados al ARB. La ARB oye y de-
termina protestas del propietario y los desafios de las unidades imponibles y aprueba el registro de la tasacion durante la fase
de nivelacién. La fase de determinacién impositiva comienza cuando se recibe la tasacién roll por las unidades imponibles
del jefe de tasaciones. Durante la fase de determinacion impositiva, se adoptan tasas de impuestos, las imposiciones son
calculadas y facturas de impuestos son enviados. Los impuestos son recogidos y multas e interés son aplicados en impuestos
delincuentes durante la fase de recaudacion.

Documento 4 muestra el ciclo general del sistema de impuestos sobre la propiedad incluyendo el traslapo de un afio a otro,
incluyendo actividades realizadas por distritos de tasaciones, ARB y oficinas de impuestos.

DOCUMENTO 4

Sistema de Impuestos Sobre la Propiedad

1ero de enero

Se requiere que los distritos de
tasacion valoren la propiedad a su
valor en esta fecha. Un gravamen

se adjunta a cada propiedad
imponible para garantizar el pago
del impuesto sobre la propiedad.

r )
- W 1ero de enero
Tero de octubre del préximo afo 7 N\
Las unidades imponibles Los impuesto debido a las 1ero de enero - 30 de abril

(0 asesores-recaudadores de _} unidades imponibles (o

: Los distritos de tasacién
impuestos del condado, actuando asesores-recaudadores de

completan valoraciones y

en su nombre) comienzan a enviar impuestos del condado, si | licitudes d
facturas fiscales a los duefios actuando en su nombre). py procesan las solicitudes de
de la propiedad. exenciones.
\ prop Yy * \ y
1ero de febrero
del proximo aio
Las unidades imponibles
agosto-septiembre comienzan a cobrar la penay el abril-mayo
Las unidades imponibles locales interés por falta de pago de las Los distritos de tasacion envian
adoptan tasas impositivas. \ facturasdeimpuestos. avisos del valor tasado.
1ero dejulio

del préximo aio

Las unidades imponibles locales
podran imponer sanciones
adicionales por costos legales
relacionados con la recaudacién
de los impuestos no pagados.

mayo-julio
Las ARBs oyen protestas
de propietarios, hacen
determinaciones y aprueban
archivos de tasacion.

.
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Texas Property Tax

Tasacidn

Cada condado de Texas dispone del servicio del distrito de
tasaciones el cual determina el valor de toda propiedad im-
ponible en el condado.*! Una junta de directores nombrados
por el miembro de las unidades imponibles preside sobre el
distrito de tasaciones.** Por lo general, una unidad imponible
que recauda los impuestos sobre la propiedad, como de

un condado, ciudad o distrito escolar, es un miembro del
distrito de tasaciones.*

El distrito de tasaciones es considerado una subdivisién
politica y debe aplicar la ley, incluyendo las leyes de juntas
abiertas al piblico e informacién piblica.* Las juntas estin
frecuentemente abiertas al ptblico e informacién generada
por el distrito de tasacidn, en la mayoria de los casos, esta
disponible al piblico.*

La junta de directores del distrito de tasaciones emplea al
jefe de tasaciones, aprueba contratos, establece politica,
nombra a los miembros de ARB en condados con poblacio-
nes de menos de 120,000 y confirma a los miembros de la
junta de asesorfa agricola.*® En los condados mds grandes,
también nombra a un contribuyente como enlace quien
trabaja directamente bajo la junta de directores y responde a
las preguntas de los contribuyentes.*’

Cada afio el distrito de tasaciones recopila una lista de
propiedades imponibles en el condado.* La lista de cada
propiedad tiene que contiene la descripcion, el nombre y

la direccién del propietario.* El distrito de tasaciones debe
repetir el mismo proceso para las propiedades al menos una
vez cada tres afios.*

Rendimiento de la Propiedad

Una rendicién es un formulario que los propietarios pueden

utilizar para indicar la propiedad imponible poseida sobre el

41 Cddigo de Impuestos de Texas §6.01(a) y (b)

42 Cédigo de Impuestos de Texas §6.03(a)

43  Cddigo de Impuestos de Texas §6.03(c)

44 Cédigo de Impuestos de Texas §6.01(c) y Cddigo del Gobierno de Texas Capitulos
551y 552

45 Cédigo del Gobierno de Texas Capitulos 551 y 552

46 Cddigo de Impuestos de Texas §§6.05(c) y (h), 6.11(a), 6.12(a), 6.41(d), 25.01(b) y
Cédigo de Impuestos Locales de Texas §252.043(f)

47 Cddigo de Impuestos de Texas §6.052(a)

48 Cddigo de Impuestos de Texas §25.01

49 Cddigo de Impuestos de Texas §25.02(a)

50 Cédigo de Impuestos de Texas §25.18(b)

lero de enero al distrito de tasaciones.’' Los bienes muebles
e inmuebles pueden ser rendidos. La rendicién identifica,
describe y brinda el lugar donde se encuentra la propiedad
imponible. Los duefios de negocios deben informar una ren-
dicién de sus bienes muebles.*? Otros dueflos pueden optar
enviar una rendicion.

Con la rendicién de la propiedad usted asegura que el
distrito de tasaciones tiene la direccién postal correcta para
enviar las facturas de los impuestos y brindar oficialmente la
opinién sobre el valor de su propiedad al distrito de tasacio-
nes.3 El jefe de tasaciones debe enviar Notificacion del
Valor Tasado si valora la propiedad en mds de lo que usted
indic6 en el formulario de rendicién.**

Rendiciones deben ser presentadas con el distrito de
tasaciones después del lero de enero y a mds tardar que el
15 de abril.» Un propietario puede aplicar por escrito una
extension obligatoria para el 15 de mayo. El jefe de tasacio-
nes podrd extender el plazo de otros 15 dias mds del 15 de
mayo si el propietario puede demonstrar buena causa para
necesitar una extensién.>® Se imponen sanciones significati-
vas para delincuentes o fraudulentas rendiciones.”” Consulte
con el distrito de tasaciones para los formularios de rendicién
y mds informacién sobre la rendicién de propiedad personal
de negocios.® Si el valor imponible de la propiedad personal
en su negocio es menos de $500 en una unidad imponible
especifica, la propiedad queda exenta de impuestos en esa
unidad imponible.>® No se requiere una solicitud especial
para recibir la exencién de menos de $500.%°

Personal del distrito de tasaciones puede entrar e inspeccio-
nar las instalaciones del negocio con el fin de determinar
qué bienes personales gravables son poseidos y su valor.5!
Deben hacer tales inspecciones durante horas laborables o a
una hora aceptable al empresario.*

51 Cddigo de Impuestos de Texas §§22.01 y 22.24
52 Cddigo de Impuestos de Texas §22.01(a) y (f)
53 Cddigo de Impuestos de Texas §22.01(a)

54 Cddigo de Impuestos de Texas §25.19(a)(2)

55 Cddigo de Impuestos de Texas §22.23(a)

56 Cddigo de Impuestos de Texas §22.23(b)

57 Cddigo de Impuestos de Texas §§22.28 y 22.29
58 Cddigo de Impuestos de Texas §22.25

59 Cddigo de Impuestos de Texas §11.145

60 Cddigo de Impuestos de Texas §§11.43(a)

61 Cddigo de Impuestos de Texas §22.07(a)

62 Cddigo de Impuestos de Texas §22.07(b)
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Excepto en ciertas circunstancias especificas, la informacién
de las rendiciones e ingresos and gastos que son archivados

con un distrito de tasacién es confidencial .** La informacién
confidencial puede ser revelada a:

* la persona que presentd la declaracién o reporte y a su
representante autorizado;*

« el duefio de la propiedad y su representante autorizado;®

* la oficina de la Contraloria y a empleados autorizados por
la Contraloria;*

¢ una unidad imponible y su representante legal con obje-
tivo de la recaudacion fiscal delincuente;®’

* un agente o empleado de una unidad imponible respon-
sable por la auditoria, supervision o revisién de operacio-
nes de un distrito de tasaciones;®

* un empleado o agente de un distrito escolar que participa
en la preparacion de una protesta del estudio conducido
por la Contralora sobre el valor de la propiedad;®

* y otras personas especificadas.

Métodos Utilizados en las Tasaciones

Antes de que comience las tasaciones, el distrito de ta-
saciones compila una lista de propiedades imponibles. La
lista contiene una descripcion y el nombre y direccion del
propietario de cada propiedad. Los distritos de tasaciones
determina el valor de toda la propiedad imponible dentro
de los limites del condado y se requieren valorar de nuevo
toda la propiedad al menos una vez cada tres afios.”

La mayoria de propiedad imponible es valorada a valor de
mercado desde el lero de enero.”" El valor de mercado es el
precio en que una propiedad transferiria por efectivo o su
equivalente bajo condiciones prevalecientes del mercado si:

* se expone para la venta en el libre mercado con un tiempo
razonable para que el vendedor puede encontrar a un
comprador;

¢ ¢l vendedor y el comprador saben de todos los usos y
propésitos para los cuales la propiedad estd adaptado y es
capaz de ser utilizado y de las restricciones aplicable en
su uso; y

¢ el vendedor y el comprador buscan maximizar sus ganan-
cias y ninguno estd en una posicién para tomar ventaja de
las exigencias del otro.”

63 Cddigo de Impuestos de Texas §22.27(a)

64 Codigo de Impuestos de Texas §22.27(b)(2)

65 Cddigo de Impuestos de Texas §22.27(b)(2)

66 Cddigo de Impuestos de Texas §22.27(b)(3)

67 Cddigo de Impuestos de Texas §22.27(b)(7)

68 Cddigo de Impuestos de Texas §22.27(b)(8)

69 Cddigo de Impuestos de Texas §22.27(b)(9)

70 Codigo de Impuestos de Texas §§25.01, 25.02 y 25.18(b)
71 Cédigo de Impuestos de Texas §23.01

72 Cédigo de Impuestos de Texas §1.04(7)

Los tres métodos comunes que el distrito de tasaciones
puede utilizar para tasar propiedades son el método de
comparacién de datos (ventas) del mercado, el método de
ingresos y el método de costos.

Método de Comparacion de Datos (Venta) del

Mercado

El método de comparacion de data al valor se basa en
precios de ventas de propiedades similares. El distrito de
tasaciones compara la propiedad que estd siendo valorada
a propiedades similares que se han vendido recientemente
y luego ajusta las diferencias de propiedades comparables
entre ellos y la propiedad que esté siendo valorada.”

Una venta no se considera comparable a menos que la venta
ocurrié dentro de 24 meses de la fecha de la tasacion, a
menos que existan muy pocas ventas comparables durante
ese tiempo que constituyan una muestra representativa.’
Para propiedad residencial en un condado con una poblacién
de mas de 150,000, una venta no es considerada una venta
comparable a menos que la venta ocurri6 entre los 36 meses
desde la fecha de tasacidn, sin importar el nimero de ventas
comparables en ese periodo.”

Las ventas comparables deben ser debidamente ajustadas

al tiempo’® y deben ser similar en factores tales como lugar,
tamaifio del terreno, mejoras, edad, condicién, acceso, ser-
vicios, vistas panoramicas, ingresos, costos operacionales

y ocupacién.”’ También deben ser considerados el acceso a
la propiedad, restricciones en las escrituras y otros asuntos
legales que afectan la venta de la propiedad.”

Método de Ingresos

El método de ingresos se basa en datos de ingresos y gastos
y se utiliza para determinar el valor presente de los futuros
beneficios. Se trata de determinar lo que un inversor deberia
pagar ahora para una futura corriente de ingresos que se
espera que sea recibido de la propiedad.

El método de ingresos es la mds conveniente para tipos de
propiedades que son compradas con frecuencia y sostenidas
con el fin de producir ingresos, tales como apartamentos,
propiedades comerciales y edificios de oficinas.” El jefe

de tasaciones debe estimar los ingresos brutos potencial de
la propiedad y los gastos operativos; estimar las tasas de
capitalizacién o tasas de descuento; y haga proyecciones de

73 Cddigo de Impuestos de Texas §23.013(a)

74 Cddigo de Impuestos de Texas §23.013(b)

75 Cddigo de Impuestos de Texas §23.013(b-1)

76 Cddigo de Impuestos de Texas §23.013(c)

77 Cédigo de Impuestos de Texas §23.013(d)

78 Cddigo de Impuestos de Texas §23.013(d)

79 Robert J. Gloudemans, Richard R. Almy, Fundamentals of Mass Appraisal, p. 193
(2011) (IAAO publicacién); y Joseph K. Eckert, Ph.D., Robert J. Gloudemans, Richard
R. Almy, Property Appraisal and Assessment Administration, p. 206 (1990) (IAAO
publicacién)
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futura renta o potencial de ingresos y gastos razonablemente
claro y prueba apropiada.* Usando el método de ingresos,
el jefe de tasaciones no puede tasar por separado ni respon-
sabilizarse por la propiedad personal previamente incluida
en la tasacién de bienes raices.®!

Método de Costos

El método de costos es especialmente titil para la tasacion de
tipos de propiedad para que la informacién de ventas y los
ingresos sea escasa, propiedades dinicas y nueva construc-
cién.22El método de costos se basa en lo que iba costar para
sustituir el edificio (mejora) con una de la utilidad igual. Un
jefe de tasaciones utiliza datos de costo obtenidos de fuentes
generalmente aceptadas y hace cualquier ajuste adecuado de
fisica, funcional u obsolescencia econémica.®® Se aplica la
depreciacion y la estimacion es afiadida al valor de la tierra.

Valoracion Masiva

Los distritos de tasaciones usan un método llamado valor-
acién masiva para calcular el valor de un gran niimero de
propiedades 3 Los distritos de tasaciones deben cumplir con
las Normas Uniformes de Prictica de Tasaciones Profesion-
al si se usa valoracién masiva y asegurar que los mismos
métodos de tasacidn y las técnicas ser usados en la tasacién
de los mismos o similares tipos de bienes.*

En una valoracidon masiva, el distrito de tasaciones clasifica
propiedad seguin diversos factores, tales como tamafio, uso y
tipo de construccién. Usando ventas recientes de la propie-
dad, ingresos y gasto, datos de costo y depreciacién, distritos
de tasaciones determinan el valor de las propiedades en cada
clase ® Distritos de tasaciones consideren las diferencias
como la edad, ubicacién y uso para la valoracion de todas
las propiedades en cada clase.’” Cada propiedad también es
valorada basada en sus caracteristicas individuales.®®

El valor de mercado de una residencia familiar debe ser
determinado tinicamente sobre las base de su uso corriente
sin tener en cuenta su mayor y mejor uso.¥ Por ejemplo, una
residencia debe ser valorada como tal, aun si esta localizada

80 Céddigo de Impuestos de Texas §23.012

81 Cddigo de Impuestos de Texas §23.24(b)

82 Robert J. Gloudemans, Richard R. Almy, Fundamentals of Mass Appraisal, p. 193
(2011) (IAAO publicacién); y Joseph K. Eckert, Ph.D., Robert J. Gloudemans, Richard
R. Almy, Property Appraisal and Assessment Administration, p. 206 (1990) (IAAO
publicacion)

83 Cddigo de Impuestos de Texas §23.011

84 Cddigo de Impuestos de Texas §23.01(b)

85 Céddigo de Impuestos de Texas §23.01

86 IAAO, Standard on Mass Appraisal of Real Property, (2013 de abril), p. 8. http:/
docs.iaao.org/media/standards/StandardOnMass Appraisal .pdf (Ultima visita lero de
diciembre de 2015).

87 IAAO Standard on Mass Appralsal of Real Propeny (2013 de abril), p. 12. http:/

raisal.pdf (Ultlma visita lero de

dlclembre de 2015).
88 Cddigo de Impuestos de Texas §23.01(b)
89 Cddigo de Impuestos de Texas §23.01(d)

donde su uso mds alto y mejor podria ser como el sitio para

un edificio de oficinas o un estacionamiento de un centro

comercial. Para determinar el valor de mercado de una
residencia, el jefe de tasaciones debe considerar el valor de
otra propiedad residencial en el vecindario,” aunque la otra
propiedad:

* fue vendida en ejecucion hipotecaria durante los tres afios
anteriores al afio tributario en el cual su residencia es tasa-
da, si era comparable a otras residencias en su vecindario
al tiempo de la venta; o

* tiene un valor en el mercado que ha declinado debido a la
débil economia.

La Limitacion sobre el Valor de la
Residencia Aumenta

La ley de Texas pone un limite en la cantidad de incremento
anual al valor tasado de una residencia para no exceda el
menor de:

* el valor de mercado de la propiedad; o
* la suma de:

o 10 por ciento del valor tasado de la propiedad para el afio
pasado;

o el valor tasado de la propiedad el afio pasado; y

o el valor de mercado de todas las nuevas mejoras a la
propiedad.!

Una nueva mejor es una mejora en una residencia familiar
hecha después de la mds reciente valoracién de la propie-
dad que aumenta su valor de mercado y no fue incluida en
el valor tasado de la propiedad para el anterior afio fiscal.
No incluye reparaciones o mantenimiento ordinario de una
estructura existente, los terrenos o de otra caracteristica de
la propiedad.”? Una estructura de reemplazo por uno que fue
inhabitable o inutilizable por una baja o por dafio de viento
o agua también no se considera una nueva mejora.”

La limitacién de la valoracién solo se aplica a una residen-
cia familiar.** Toma en efecto el lero de enero del afio fiscal
siguiente al ano en el que el propietario califica para la exen-
cién de la residencia. Expira el lero de enero del afio fiscal
siguiente al ano en el que los propietarios ya no califican
para la exencion de la residencia .’

90 Cddigo de Impuestos de Texas §23.01(c)
91 Cddigo de Impuestos de Texas §23.23(a)
92 Cddigo de Impuestos de Texas §23.23(e)
93  Cddigo de Impuestos de Texas §23.23(f)
94 Cddigo de Impuestos de Texas §23.23(a)
95 Cddigo de Impuestos de Texas §23.23(c)
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Notificacion del Valor Tasado

La ley de Texas requiere que den a un propietario el aviso
de una nueva evaluacién de su propiedad y un razonable es-
timado de la cantidad de impuestos que se impondrian en la
propiedad si la cantidad total del impuesto sobre la propie-
dad para la subdivisién no fuera aumentado.” Los jefes de
tasaciones tienen la obligacidn de entregar una notificacién
clara por escrito al propietario sobre el valor tasado de la
propiedad si:
* ¢l valor tasado de la propiedad es mayor que el del pasado
ano;
¢ el valor de la propiedad es mayor al valor indicado por el
propietario en la rendicion;

* la propiedad no se encontraba en la lista de tasaciones del
pasado afo; o

* una exencién o exencién parcial aprobado para la propie-
dad en el afio fiscal precedente fue cancelado o reducido
para el afio fiscal actual .’

Esto se logra utilizando el formulario Notificacién del Valor
Tasado que debe ser enviado antes del lero de abril o tan
pronto como sea posible después para una residencia, o el
lero de mayo o tan pronto como sea posible para cualquier
otra propiedad del tipo.”®

La notificacién debe contener la siguiente informacion:

1. un lista de las unidades imponibles en las cuales su
propiedad es imponible;

2. el valor tasado de la propiedad en el pasado afio;

3. el valor imponible de la propiedad en el pasado para
cada unidad imponible que impone los impuestos a
la propiedad;

4. el valor tasado de la propiedad para el afio actual;

5.el tipo y monto de cada exencidn, si hubiese alguna,
aprobada para el afio anterior y actual;

6. Si el valor tasado es mayor al pasado afio, el monto del
impuesto que se impondria a su propiedad en base a la
tasa del impuesto del pasado afio.”

Si una exencidén o exencién parcial que fue aprobada para
el afio precedente fue cancelado o reducido para el afio ac-
tual, la notificacién debe incluir la cantidad de la exencién
0 exencidn parcial que fue cancelado o reducido.!® El for-
mulario también debe incluir, en letra cursiva, la siguiente
declaracion:

96  Articulo Constitucional de Texas VIII §21(c)
97 Cédigo de Impuestos de Texas §25.19(a)(1)-(4)
98 Céddigo de Impuestos de Texas §25.19

99 Cddigo de Impuestos de Texas §25.19(b)(1)-(5)
100 Cédigo de Impuestos de Texas §25.19(b)(4)

La Legislatura de Texas no determina el monto

de sus impuestos locales. La responsabilidad de
decidir el impuesto sobre la propiedad recae sobre
los funcionarios locales electos y todas preguntas
sobre los impuestos deben ser dirigidas a dichos

funcionarios .’

La notificacién debe brindar una explicacién detallada del
tiempo y los procedimientos a seguir para protestar el valor;
la fecha y lugar en que la ARB comenzara las audiencias
para las protestas; un corto relato del 6rgano gobernante

de cada unidad imponible que decide si los impuestos sobre
la propiedad aumentardn y que el distrito de tasaciones
determina el valor de la propiedad.!”La notificacion
también debe incluir cierta informacién basada en el tipo

de propiedad.!®

Los distritos de tasaciones son libres para producir su
propio formulario, pero debe incluir toda la informacién
requerida por el Cédigo de Impuestos.'® Si la junta de
directores del distrito de tasaciones lo aprueba, el jefe de
tasaciones puede dispensar con la notificacidn si el aumento
en el valor tasado es de $1,000 o menos.!%

Exenciones

Texas permite una variedad de exenciones de impuestos
sobre la propiedad y los propietarios que califiquen para la
exencién. Una exencion quita parte del valor de la propiedad
de impuestos, que reduce la facture de impuestos. Por ejem-
plo, si una vivienda es valorada en $150,000 y el propietario
cumple los requisitos para una exencion de $25,000, él o
ella paga impuestos para la vivienda como si el valor fuese
$125,000.

Las exenciones parciales o totales (absoluta) quitan parte
del valor tasada de la propiedad usada para determinar los
impuestos sobre la propiedad. Una exencion parcial quita
un porcentaje o una cantidad fija de délares del valor de
una propiedad de impuestos. Una exencion total (absoluta)
excluye toda la propiedad de impuestos. El estado requiere
que las unidades imponibles ofrecen algunas (obligatorias)
exenciones y tienen la opcion de decidir localmente en
ofrecer a los demds o no. Las exenciones discutidas en esta
guia aplican a viviendas de residencia solo. La informacién
adicional sobre exenciones puede ser encontrada en la
publicacion del Contralor Texas Propety Tax Exemptions.

101 Cédigo de Impuestos de Texas §25 19(b)(6)
102 Cédigo de Impuestos de Texas §25.19(b)(7)-(9)
103 Cddigo de Impuestos de Texas §25.19

104 Cddigo de Impuestos de Texas §25.19

105 Cddigo de Impuestos de Texas §25.19(e)
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Los propietarios estan obligados a solicitar exenciones en la
mayoria de los casos.!% La fecha limite general para presen-
tar una solicitud de exencion es antes del lero de mayo.'"’
Si un propietario falla al presentar una solicitud a tiempo,

el propietario por lo general pierde el derecho a la exencién
a menos que existan provisiones de la solicitud existan en
la ley.'%8

Documento 5 muestra los pasos que pueden tomar para
presentar una solicitud para una exencion residencial.

Exenciones Residenciales

Para calificar para una exencién para su residencia, el propi-
etario debe ser el duefio y ocupa la vivienda como su resi-
dencia principal desde el lero de enero.'® Generalmente, la
exencién aplica desde el lero de enero del afio tributario en
el que fue aprobada.!'® La residencia si mismo puede ser una
casa, un condominio, o una casa prefabricada, mientras el
propietario posee la mejoria.'"! Una vivienda generalmente
incluye el terreno también, que no excede 20 acres, mien-
tras que el duefio de la residencia sostiene una porcion de la
propiedad en la tierra sobre la cual se encuentra.''? General-
mente, un propietario no puede recibir una exencién para su
vivienda por mds de una propiedad en el mismo afio.'"

Si un propietario se muda temporalmente, €l o ella todavia
puede recibir la exencion mientras €l o ella tiene la inten-
cion de regresar y no establece otra residencia principal.'*
Temporalmente significa una ausencia de menos de dos
afios.!"> Una ausencia puede ser mds larga si se debe al
servicio militar dentro o fuera de los EE.UU. o una estadia
en una facilidad que brinda servicios relacionados a la salud,
enfermedades o envejecimiento.''

Residencial General

No hay calificaciones especificas para la exencién resi-
dencial general excepto que el propietario tiene un interés
de dueiio en la propiedad y utiliza la propiedad como su
residencial principal. Un solicitante estd obligado a declarar
que €l o ella no reclama una exencién en otra residencial
familiar en o fuera de Texas.!!’

106 Cédigo de Impuestos de Texas §11.43(a)

107 Cédigo de Impuestos de Texas §11.43(d)

108 Cédigo de Impuestos de Texas §§11.43(d), 11.431, 11.433, 11.435, 11438, 11.439 y
11.4391

109 Cédigo de Impuestos de Texas §§11.13()(1) y 11.42

110 Cédigo de Impuestos de Texas §11.42(a)

111 Cédigo de Impuestos de Texas §§11.13(j)(1) y 11.432

112 Cédigo de Impuestos de Texas §§11.13(j)(1), 11.432(b) y (c)

113 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(h)

114 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(1)

115 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(1)(1)

116 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(1)(2)

117 Cédigo de Impuestos de Texas §§11.13(j)(1) y 11.43(j)

DOCUMENTO 5
Como Presentar una Solicitud parala
Exencion de un Hogar

1. Obtenga la solicitud(es) en la oficina local de su distrito de
tasaciones.

2. Devuelva el(los) formulario(s) a la oficina del distrito de tasaciones
después el Tero de enero pero no mas tarde del 30 de abril e inclui
otra informacién como se indica en el formulario de solicitud."’®

3. Provea toda la informacién y documentacion solicitada. Por
ejemplo, si un propietario estd reclamando una exencién por
ser 65 afios de edad o mayor o discapacitado, él o ella tendrian
que mostrar prueba de edad o discapacidad. Recuerde que hacer
declaraciones falsas en la solicitud de exencién es un delito
criminal.”®

4. Puede solicitar una exencion tardia por la residencia y como
veterano discapacitado hasta un afio después de la fecha en que
los impuestos serian delincuentes. El propietario recibira una
nueva factura de los impuestos por un monto menor. En caso
de haber ya pagado los impuestos, el propietario recibira un
reembolso.'®

5. Un propietario puede solicitar la exencién por el 100% o
discapacidad total o cényuge sobreviviente cuando se muda
a mediados del afio para una nueva residencia por la partes
restante del afio.'”'

6. Un propietario puede solicitar la exencién para la edad de 65 afios
0 mds hasta un afio después de la fecha en que él o ella cumplié la
edad de 65.'2

7. Si el jefe de tasaciones pide mas informacion por correo,
el propietario tiene 30 dias de la fecha del membrete para
responder.'?

8. Eljefe de tasaciones debe notificar el propietario por escrito
durante los primeros cinco dias si él o ella negaron o modificaron
la exencion. Esta notificacion debe explicar como el propietario
puede protestar ante la ARB. Estipulaciones del aviso adicionales
existen antes de que un jefe de tasaciones pueda cancelar una
exencion para un propietario que es de 65 afios de edad o mayor.'*

9. Una vez el propietario reciba la exencion por su residencia o por
ser veterano discapacitado, él o ella no tiene que volver a solicitar
a menos que el jefe de tasaciones lo pida o los requisitos con los
que debe cumplir cambian.'®

10.Si el propietario se muda a otra residencia, él o ella debe
completar una nueva solicitud para recibir las exenciones y
transferir el limite de los impuestos.'?

11.Si un propietario se convierte en discapacitado, el individuo
puede llenar una nueva solicitud durante el mismo afio en el cual

ocurrié para recibir exenciones adicionales.'”

118 Cddigo de Impuestos de Texas §11.43(d)

119 Cédigo de Impuestos de Texas §11.43(d) y (f)

120 Cddigo de Impuestos de Texas §§11.431y 11.439

121 Cédigo de Impuestos de Texas §11.42(e)

122 Cédigo de Impuestos de Texas §§11.43(k)

123 Cédigo de Impuestos de Texas §11.45(b)

124 Cddigo de Impuestos de Texas §§11.43 y 11.45

125 Cédigo de Impuestos de Texas §11.43(c)

126 Cddigo de Impuestos de Texas §§11.43(a), 11.26 y 11.261
127 Cédigo de Impuestos de Texas §§11.42(c) y 11.43(k)

w
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La ley de Texas requiere que los distritos escolares ofre-
cen una exencion de $25,000 en residenciales.'?® Cualquier
unidad imponible, incluyendo una ciudad, condado, distrito
escolar o distrito de propdsito especial, tiene la opcion de
decidir localmente para ofrecer una exencion de residencial
separada de hasta 20 por ciento del valor de tasacién de la
propiedad, pero no menos de $5,000.? Por ejemplo, si la
residencia es valorada en $20,000 y la ciudad ofrece una
exencion del 20 por ciento del impuesto de la ciudad, la
cantidad de exencién es $5,000 minimo, aunque el 20 por
ciento de $20,000 es $4,000.

Cada unidad imponible decide antes del lero de julio si va a
ofrecer una exencién opcional y a qué porcentaje.'* Dicha
exencion es agregada a cualquier otra exencidn para su
residencia mientras el propietario cumpla con los requi-
sitos necesarios."*' Los condados también estan obligados

a ofrecer una exencién de $3,000 si el condado recoge
impuestos de carreteras de granja-a-mercado o de control de
inundaciones.'*?

Propietarios conjuntos, comunitarios o sucesivos no pueden
recibir distintas exenciones por la misma residencia en el

mismo afio.!®

Personas de 65 Anos o Mayores o Discapacitados
Distritos escolares estdn obligados a dar a las personas

de 65 afios 0 mayores o discapacitados una exencion de
residencial de $10,000 adicional.'** Esta exencidn se aplica
desde el lero de enero en que el propietario cumpla 65 afios
de edad o discapacitado.'* Si el propietario cumple los req-
uisititos para ambas exenciones de $10,000 para propietarios
de residencia mayores de 65 afios y la exencién de $10,000
para las personas discapacitadas, él o ella deben optar por
una o la otra y no puede recibir ambas exenciones.!*®

Cualquier unidad imponible incluyendo una ciudad, distrito
escolar o distrito de propdsito especial, tiene la opcidn de
decidir localmente para ofrecer una exencion adicional de al
menos $3,000 para los propietarios residenciales de 65 anos
de edad o mayores o discapacitados.'?’

Si un propietario no reclama otra residencia en el mismo
afo, €l o ella recibirdn la exencién para personas mayores de
65 afios o discapacitado por el afio completo.'* Si el propi-

128 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(b)

129 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(n)

130 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(n)

131 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(n)

132 Articulo de la Constitucion de Texas VIII §l-a y Cddigo de Impuestos de Texas

§11.13(a)

133 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(h)

134 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(c)

135 Cédigo de Impuestos de Texas §11.42(c)

136 Articulo de la Constitucién de Texas VIII §1-b(c)
137 Cédigo de Impuestos de Texas §11.13(d)

138 Codigo de Impuestos de Texas §11.42(c)

etario reclama otra residencia durante el mismo afio, €l o
ella no calificardn para la exencion de la primera residencia
durante la parte restante del afio.'*® Las unidades imponibles
prorrateardn los impuestos basado en el nimero de dfas
transcurridos desde que el propietario dej6 de cumplir con
los requisitos hasta el fin del afio fiscal.'*°

Veterano Discapacitado o Sobreviviente

Toda o parte de la residencia de un veterano discapacitado
es exenta de impuestos sobre la propiedad. Un cényuge o
hijo sobreviviente también puede recibir una exencién. !
Un veterano discapacitado puede calificar para exenciones
parciales para otras propiedades €l o ella posee, pero solo
puede recibir la exencion de una propiedad y debe designar
la propiedad que se solicita la exencion en la solicitud de
la exencion. La fecha limite para solicitar una exencion de
veterano discapacitado es el 30 de abril del afio fiscal, pero
la solicitud podra se presentada por un periodo de hasta un
ano a partir de la fecha de la delincuencia.'*

Exenciones Parciales
La ley de Texas proporciona exenciones parciales de cual-
quier propiedad de veteranos discapacitados y sus cényuges

143 La cantidad de exencidn se determi-

e hijos sobreviven.
nard segun el porcentaje de la discapacidad relacionada
con el servicio como se muestra en Documento 6.'** Una
exencion parcial también estd disponible para la residencial
donada a los veteranos discapacitados por organizaciones
caritativas, que se extiende a los conyuges sobrevivientes

que no se han vuelto a casar.'?

DOCUMENTO 6
Exencidn Parcial de Veterano Discapacitado

Con clasificacion

Exencion que

suma al Valor de discapacidad Pero medos
Tasado: por al menos: del:
$5,000 10% 30%
$7,500 30% 50%
$10,000 50% 70%
$12,000 70% y mas

Un veterano discapacitado tiene derecho a una exencion de
$12,000 del valor de una propiedad designada si él o ella:

* es la edad de 65 afios 0 mayores y tiene un discapacidad
de al menos 10 por ciento;

139 Cédigo de Impuestos de Texas §§11.13(h) y 26.10(b)

140 Cddigo de Impuestos de Texas §26.10(b)

141 Cédigo de Impuestos de Texas §§11.131, 11.132, 11.133 y 11.22
142 Cédigo de Impuestos de Texas §11.22(a) y (f) y 11.439

143 Cédigo de Impuestos de Texas §11.22

144 Cddigo de Impuestos de Texas §11.22(a)

145 Cédigo de Impuestos de Texas §11.132
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* es totalmente ciego en uno o ambos 0jos; 0
* ha perdido el uso de una o mas extremidades.'*¢

Si el duefio de una propiedad califica para mds de uno de
estas exenciones parciales de veterano discapacitado, él o
ella tiene derecho a agregar las cantidades de las exencio-
nes, excepto que:

* un veterano discapacitado que califica para mas de uno de
las exenciones parciales de veterano discapacitado tiene
derecho a so6lo uno, pero puede elegir la mayor exencion
para que él o ella califica;'*y

* un individuo que recibe una exencién como conyuge sobre-
viviente de un veterano discapacitado también no pueden
recibir una exencion como un nifio sobreviviente.!4

Si un veterano discapacitado con derecho a una exencién

fallece, el conyuge sobreviviente tiene derecho a la misma
exencion siempre y cuando no contraiga matrimonio.'*® Si
el cényuge no sobrevive al veterano, cada uno de los hijos
menores de 18 afios solteros que sobrevivan al veterano

tiene derecho a una exencion en la propiedad que poseen.'
El monto de dicha exencién se calcula dividiendo el monto
de la exencién del veterano al momento de su fallecimiento

por la cantidad de hijos elegibles.!!

Si una persona fallece durante su servicio activo como
miembro de las fuerzas armadas de EE.UU.:

* alguno conyuge sobreviviente tiene derecho a una exen-
cién de los impuestos de $5,000 del valor tasado de la
propiedad designado y poseido por el cényuge;'* y

e cada uno de los hijos menores de 18 afios solteros que
sobrevivan el individuo, tiene derecho a una exencion
que se calcula al dividir $5,000 por el nimero de hijos
elegibles.'>

Exenciones (absolutas) totales

Un veterano discapacitado que recibe 100 por ciento de
compensacion por discapacidad debido a su servicio en las
fuerzas armadas al igual que una clasificacién del 100 por
ciento por discapacidad o es un individuo designado que no
puede trabajar desde el Departamento de Asuntos de Vetera-
nos de EE.UU., tiene derecho a una exencion del valor total
de la tasacién de la residencia.’ Lo veteranos que califican
para la exencién después del lero de enero de un ano tribu-
tario reciben una exencion para la parte aplicable de ese afio,

146 Cédigo de Impuestos de Texas §11.22(b)
147 Cédigo de Impuestos de Texas §11.22(e)(1)
148 Codigo de Impuestos de Texas §11.22(e)(2)
149 Cédigo de Impuestos de Texas §11.22(c)
150 Cédigo de Impuestos de Texas §11.22(c)
151 Cédigo de Impuestos de Texas §11.22(c)
152 Cédigo de Impuestos de Texas §11.22(d)(1)
153 Cédigo de Impuestos de Texas §11.22(d)(2)
154 Cédigo de Impuestos de Texas §11.131(b)

inmediatamente después de tener derecho a la exencion. Si
la propiedad ya no califica en un ano, se elimina la exencién
para esa parte del ano.'

La exencion de veterano discapacitado de 100 por ciento se
extiende al conyuge sobreviviente que estaba casado con un
veterano discapacitado que cualificados o habria cualificado
para esta exencion si ha sido en efecto en el momento de

la muerte del veterano.!>® Para tener derecho a esta exen-
cion, el conyuge sobreviviente no debe vuelto a casarse; la
propiedad fue la residencia familiar del cényuge sobrevivi-
ente cuando el veterano murid; y la propiedad sigue siendo
la residencia familiar del conyuge sobreviviente.!’

El cényuge sobreviviente de un miembro de las fuerzas
armadas de los EE.UU. matado en accién estd permitida una
exencion total del impuesto sobre la propiedad en la residen-
cia del €l o ella si no ha vuelto a casar desde la muerte de lo

miembro de la fuerzas armadas.'®

Si un cényuge sobreviviente califica para una de estas exen-
ciones, €l o ella pueden tomar la misma cantidad de ddlares
de la exencidn de impuestos en la residencial anterior a una
residencia familiar que fue calificada posteriormente." El
jefe de tasaciones del condado en el cual la antigua residen-
cia estaba localizada debe proporcionar al cényuge sobre-
viviente un certificado escrito que puede determinarse la
cantidad de le exencién de la subsiguiente residencial.'®

Impuestos Limitados (Congelados)

La exencién de residencial de un propietario discapacitado,
que tiene 65 afios o mayor, califica a él o ella para un
impuesto limitado sobre los impuestos del distrito escolar;
es decir, los impuesto del distrito escolar sobre la casa del
propietario no puede aumentar mientras que €l o ella posee
y vive en ella.'®! El limite no expira si su residencia se
convierte en inhabitable.'? El limite de impuesto estd fijado
al monto pagado durante el afio en que cumple los requisitos
de la exencidn de discapacidad por los 65 afios 0 mas.'®*
Dicha estipulacion permite que los impuestos a su distrito
escolar sean menores al limite.!%

El limite de los impuestos puede aumentar si un hogar es
mejorado a menos que las mejoras sean para reparaciones
normales y el mantenimiento o para una casa construida

para reemplazar a uno inhabitable y la estructura de reem-

155 Cédigo de Impuestos de Texas §11.131

156 Cddigo de Impuestos de Texas §11.131(c)

157 Cédigo de Impuestos de Texas §11.131

158 Cddigo de Impuestos de Texas §11.133(b)

159 Cédigo de Impuestos de Texas §11.131(d)

160 Cddigo de Impuestos de Texas §§11.42,26.10(c) y 26.1125
161 Cddigo de Impuestos de Texas §11.26(a)

162 Cddigo de Impuestos de Texas §11.26(n)

163 Cddigo de Impuestos de Texas §11.26(a)

164 Cddigo de Impuestos de Texas §11.26(a)
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plazo cumple ciertos criterios.!®® Por ejemplo, si propietario
agrega una cochera o habitacién a la vivienda existente, el
limite de los impuestos puede aumentar. También cambia
si el propietario se muda a otra vivienda.'® El limite de los
impuestos no expira si el propietario transfiere el interés de
la residencia a un fideicomiso, pero atn reside en la misma
vivienda.'?’

Si el propietario compra otra residencia en Texas, €l o ella
pueden transferir el porcentaje del impuesto escolar que
pag6 basado en limite de los impuestos escolares de la
antigua casa a la nueva casa.'® Por ejemplo, si el propietario
actualmente tiene un limite de los impuestos de $100, pero
pagaria $400 en impuestos del distrito escolar sin el limite
impositivo, el porcentaje pagado es el 25 por ciento. Si los
impuestos de una nueva residencia son $1,000, el nuevo
limite de los impuestos escolares seria $250, o el 25 por
ciento de $1,000.

Cuando fallece un propietario que ha estado recibiendo la
exencién de residencial de 65 afios 0 mds y el limite de los
impuestos, las exenciones son transferidas al conyuge so-
breviviente si tiene 55 afios 0 mds y la vivienda era también
su residencia cuando falleci6 el cényuge.'” Si su conyuge
muere durante el afio en que cumple los 65 y no habia
solicitado la exencién para la edad de 65 o més, el conyuge
sobreviviente puede calificar por el limite.!™® La exencién
sigue siendo en efecto mientras el sobreviviente posee y
reside en la vivienda.!”" Si un cényuge sobreviviente mayor
de 55 afios compra otra residencia, €l o ella pueden trans-
ferir a el porcentaje de los impuestos que pagd basado en

el limite de lo impuesto de la antigua residencia a la nueva
residencia.'”

Un condado, una ciudad o un distrito de una universidad
comunitaria puede congelar o limitar impuestos sobre la
propiedad de un propietario por adoptando un limite de
impuesto.!” El limite surge efecto después que la unidad
imponible adopta el limite y la residencia del propietario
cumple con los requisitos.' Si un propietario compra otra
residencia en el mismo condado, ciudad o una universidad
comunitaria, €l o ella pueden transferir el porcentaje del
limite del impuesto anterior a la nueva residencia.'”” Un
propietario puede solicitar un certificado del distrito de

165 Cédigo de Impuestos de Texas §11.26(b) y (o)

166 Codigo de Impuestos de Texas §11.26(g)

167 Cédigo de Impuestos de Texas §11.26(f)

168 Codigo de Impuestos de Texas §11.26(g)

169 Cédigo de Impuestos de Texas §11.26(i)

170 Cédigo de Impuestos de Texas §11.26(j)

171 Cédigo de Impuestos de Texas §11.26(i)(2)(B)

172 Cédigo de Impuestos de Texas §11.26(g)

173 Articulo de la Constitucién de TexasVIII §1-b(h) y Cédigo de Impuestos de Texas §
11.261(a)

174 Cédigo de Impuestos de Texas §11.261(b)

175 Cédigo de Impuestos de Texas §11.261(g)

tasaciones de su antigua vivienda para presentarlo al distrito

de tasaciones para la nueva residencia.'’

Cuando fallece un propietario que recibia ambos la exen-
cién por discapacidad o la edad de 65 o mayor y el limite de
impuestos, se transfiere el limite de lo impuesto al conyuge
sobreviviente el limite de los impuestos ofrecido por el
condado, ciudad o distrito de universidades comunitarias, si
él o ella es discapacitado o tiene la edad de 55 afios o mas al
momento en que fallecid el propietario y la residencia famil-
iar fue residencia del conyuge sobreviviente en la fecha de
la muerte y sigue siendo su residencial.!”’

Tasacion Agricola

Si un terreno cumple con los requisitos para una tasacion
agricola, puede causar que su valor imponible disminuya.
Los terrenos agricolas cumplen con los requisitos de la
tasacion agricola basada en la capacidad del terreno para
producir productos agricolas, incluyendo arboles, y no en
el valor en el mercado, que a menudo es mas alto.'”® Este
método de tasacién generalmente resulta en un menor valor
de propiedad para la tierra y una factura de impuestos de
propiedad reducida.

Dos estatutos distintos de la Constitucién de Texas tratan el
tema de los requisitos para la tasacion agricola. El Articulo
VIII, Sec. 1-d, de la Constitucién de Texas, el cual define

el uso agricola, requiere que el propietario muestre que su
principal ocupacién y fuente de ingresos sea el cultivo o la
ganaderfa. Pocos propietarios cumplen con este requisito
bajo el estatuto. Casi todo el terreno que recibe una tasacion
agricola se encuentra bajo el Articulo VIII, Sec. 1-d-1, de la
Constitucion de Texas, conocido también como valoracion
de espacios abiertos, segtin descrito abajo.

Se requiere que los propietarios soliciten la tasacién agricola
especial.'” La fecha limite para presentar una solicitud

es antes el lero da mayo, pero el jefe de tasaciones gen-
eralmente puede extender la fecha limite para una buena
causa.'® Si un propietario no presenta un solicitud requerida
en tiempo, el terreno es inelegible para la tasacion agricola

especial para ese afio.'s!

Documento 7 muestra los pasos que pueden ser tomados
para presentar una solicitud para la tasacién agricola.

176 Cddigo de Impuestos de Texas §11.261(h)
177 Cédigo de Impuestos de Texas §11.261(i)
178 Cddigo de Impuestos de Texas §23.52(a)
179 Cédigo de Impuestos de Texas §23.54(a)
180 Cddigo de Impuestos de Texas §23.54(d)
181 Cddigo de Impuestos de Texas §23.54(e)
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DOCUMENTO 7
Como Solicitar la Tasacién Agricola

1. Obtenga la solicitud de la oficina local del distrito de tasaciones.'®

2. Complete y devuelva la solicitud a la oficina del distrito de tasaciones después
el Tero de enero, pero no mas tarde que el 30 de abril."® Recuerde que se
considera un crimen hacer declaraciones falsas en su solicitud.’

3. Si necesita mas tiempo para completar la solicitud, él o ella pueden someter
un pedido por escrito al jefe de tasaciones antes del 30 de abril. El jefe
de tasaciones puede brindar hasta 60 dias adicionales si se justifica la
extension.'®

4. Si el propietario no cumple con la fecha de vencimiento del 30 de abril, él 0
ella pueden presentar la solicitud tarde en cualquier momento antes de que la
ARB apruebe los registros de tasacion,® lo cual mayormente ocurre alrededor
del 20 de julio.’ Se cobrara el propietario una multa por presentar tarde igual
al 10 por ciento de los ahorros fiscales que obtuvo por obtener una tasacion
agricola.’® Después que la ARB apruebe los registros, el propietario no puede
volver a solicitar otra tasacion agricola por ese afio.'®

ol

. Si el jefe de tasaciones pide mas informacion, el propietario tendré al menos
30 dias para responder.’ El propietario puede solicitar mas tiempo sin exceder
15 dias pero debe tener una buena razén.™" Si no responde el propietario, la
solicitud es negada.’

6. Si el jefe de tasaciones niega 0 modifica la solicitud de una tasacion agricola,
él o ella deben notificar por escrito dentro de cinco dias.™® Dicha notificacion
debe explicar cdmo el propietario puede protestar a la ARB y proporcionar una
explicacion completa de las razones de la negacion.’ Esta notificacion debe
de ser enviado por correo certificado.’

7. Una vez que el propietario reciba la tasacion agricola, él o ella no necesitan
solicitar otra vez por los proximos ailos a menos que los requisitos de
elegibilidad cambien.'®

8. De vez en cuando, el jefe de tasaciones puede pedir una nueva solicitud para
verificar que la propiedad cumple con los requisitos para la tasacion agricola
especial.'’ Falta de respuesta a solicitud del jefe de tasaciones puede resultar
en una determinacion de que la propiedad ya no es elegible para la tasacion
agricola y un aviso al duefio de esta determinacién. Antes de que un jefe
de tasaciones decidir que un cambio de uso ha ocurrido para una tasacion
agricola existente en la propiedad poseida por alguien de la edad de 65 afios o
mas, procedimientos escritos adicionales deben ser sequidos.'®®

9. Si el propietario se convierte en propietario de un terreno que ya cumplié con
los requisitos para una tasacion especial por el duefio anterior, el nuevo duefio
debe solicitar la tasacion agricola nuevamente en su nombre. No hacerlo
puede resultar el terreno considerado inelegible para la tasacion agricola.

El propietario debe avisar por escrito al distrito de tasaciones antes del 30
de abril sila elegibilidad de terreno cambia.’ No hacerlo puede resultar en
laimposicién de una pena igual al 10 por ciento de la diferencia entre los
impuestos que son cobrados bajo la tasacién especial y los impuestos que
deberian ser cobrados.?®

182 Cédigo de Impuestos de Texas §23.54(b)
183 Codigo de Impuestos de Texas §23.54(d)
184 Cddigo Penal de Texas §37.10

185 Codigo de Impuestos de Texas §23.54(d)
186 Codigo de Impuestos de Texas §23.541(a)
187 Codigo de Impuestos de Texas §41.12(a)
188 Codigo de Impuestos de Texas §23.541(b)
189 Cddigo de Impuestos de Texas §23.541(a)
190 Cédigo de Impuestos de Texas §23.57(b)
191 Cédigo de Impuestos de Texas §23.57(b)
192 Cédigo de Impuestos de Texas §23.57(b)
193 Cédigo de Impuestos de Texas §23.57(d)
194 Cédigo de Impuestos de Texas §23.57(d)
195 Cédigo de Impuestos de Texas §1.07(d)
196 Codigo de Impuestos de Texas §23.54(e)
197 Cédigo de Impuestos de Texas §23.54(e)
198 Codigo de Impuestos de Texas §23.551
199 Cédigo de Impuestos de Texas §23.54(h)
200 Cédigo de Impuestos de Texas §23.54(h)

Tasacion de Terreno en Espacios Abiertos

Tipicamente, para calificar para la tasacion de terreno en es-
pacios abiertos, el terreno debe estar “actualmente dedicado
principalmente a uso agricola a nivel de intensidad general-

mente aceptada en el drea” !

El uso agricola incluye, pero no esté limitado a:
¢ produciendo cosechas, ganado o madera;

e cultivar flores (el crecimiento de flores como una cose-
cha), viticultura (cultivo de uvas, especialmente para hacer
vino), y horticultura (la cultivacién de planta, especial-
mente para crecer flores, fruta y vegetales, en jardines o
casas verdes);

permitir que el terreno baldio participe en un programa
gubernamental o como parte de la rotaciéon normal de
cultivo;

criando y manteniendo abejas para polinizacién o para
producir comida para humanos o algin otros productos
tangibles con valor comercial en el terreno que no es me-
nos de cinco o mas de 20 acres;

* uso como un laboratorio ecolégico por un colegio publico
o privado o universidad; y

* manejo de la vida silvestre.?*?

Para que el terreno cumpla con los requisitos para la ta-
sacion de terreno en espacios abiertos (1-d-1), generalmente
debe cumplir con los siguientes requisitos:

1. La propiedad es terreno que incluye todos los accesorios
(no mejoras)**

2.El terreno debe actualmente se dedicado principalmente
a uso agricola o al manejo de la vida silvestre al nivel de
intensidad generalmente aceptada en el drea.®

3. El terreno debe haber sido dedicado principalmente al uso
agricola o a la produccién de madera o productos fores-
tales para cinco de los siete afios anteriores.?” El terreno
utilizado para el manejo de la vida silvestre puede califi-
car si previamente era designado como espacio abierto o
terreno de madera excepto como estd proporcionado.?®

El propietario debe presentar una solicitud en la forma
adecuada con la informacion necesaria para el distrito de
tasacion determinar la validez de la reclamacion.?”’

La elegibilidad del terreno de espacio abierto no termina
durante el cese temporal de uso agricola durante la sequia.
El terreno puede continuar cumpliendo con los requisitos

20

Cédigo de Impuestos de Texas §23.51(1)
202 Codigo de Impuestos de Texas §23.51(2)
203 Codigo de Impuestos de Texas §23.51(1)
204 Codigo de Impuestos de Texas §23.51(1)
205 Codigo de Impuestos de Texas §23.51(1)
206 Codigo de Impuestos de Texas §23.51(1) y (7)
207 Codigo de Impuestos de Texas §23.54(a) y (b)
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para una tasacion agricola de espacio abierto si el gober-
nador declara una sequia y el terreno se mantiene fuera de
produccidn por un extenso periodo, siempre y cuando el
propietario tenga la intension de retornar el terreno a su
nivel inicial de intensidad agricola.*

Terreno en Espacio Abierto Dentro una Ciudad o
Pueblo

Por lo general, los terrenos dentro de una ciudad o pueb-
lo no pueden cumplir con los requisitos para obtener una

tasacion agricola.?” Las excepciones son los terrenos que

no reciben servicios de la ciudad tipica de otras propiedades

similares;*° los terrenos principalmente al continuo uso
agricola durante los cinco afios anteriores;?!! o el terreno
continuamente dedicada principalmente a uso agricola o la
produccién de madera para los previos cinco afios y utiliza-
dos para el manejo de la vida silvestre.?'?

Para obtener mds informacién acerca de la tasacion es-
pecial del terreno agricola, incluyendo madera y terreno
utilizado para el manejo de la vida silvestre, por favor
consulte los siguientes manuales publicados por la oficina
de la Contraloria:

e Manual for the Appraisal of Agricultural Land,
* Manual for the Appraisal of Timberland; y

¢ Guidelines for the Qualification of Agricultural Land in
Wildlife Management Use.

El Departamento de la Vida Silvestre de Texas publica
Guidelines for the Qualification of Agricultural Land in
Wildlife Management Use para cada eco region.

208 Cédigo de Impuestos de Texas §23.522

209 Cédigo de Impuestos de Texas §23.56

210 Cédigo de Impuestos de Texas §23.56(1)(A)
211 Cédigo de Impuestos de Texas §25.19

212 Cédigo de Impuestos de Texas §23.56(1)(C)

Cambio del uso del Terreno

Si el terreno ha cumplido con los requisitos para una ta-
sacion agricola y el propietario cambia el uso del terreno a
usos no agricola, €l o ella deberdn los impuestos conocidos
como “rollback” por cada uno de los cinco afios anteriores
durante los cuales recibi6 una tasacién mds baja.2!?

El impuesto “rollback” es la diferencia entre los impuestos
que pagé por el valor del terreno de espacio abierto y los
impuestos que hubiese pagado si el valor del terreno en el
mercado (que tipicamente es mucho mas alto).*'* En adicidn,
le cobrard el propietario el 7 por ciento de intereses por cada
afio comenzando con la fecha en que vencieron los impues-
tos.?'* Las excepciones al impuesto “rollback” para cambio
de uso pueden incluir lo siguiente, si cumplen con ciertos
criterios:

* una venta para el derecho de paso;*'®
* una condenacién;?'’

* terreno transferido a el estado o subdivision politica con el
propésito de ser utilizado para el publico;*'®

terreno transferido de un estado o subdivision politica a
un individuo o entidad para el propédsito del desarrollo
econémico;?"

terreno maderero;??°

¢ cementerios;?!

organizaciones religiosas;**

ciertas organizaciones caritativas;?? y

¢ escuelas.?*

El jefe de tasaciones determina si ocurrié cambio en el uso
y debiese enviar una notificacién sobre el cambio por correo
certificado al propietario.”” Las estipulaciones del aviso
adicional existen si la propiedad es poseida por alguien de
65 afios de edad o mayores.??

213 Codigo de Impuestos de Texas §23.55(a)

214 Cddigo de Impuestos de Texas §23.55(a)

215 Codigo de Impuestos de Texas §23.55(a)

216 Cddigo de Impuestos de Texas §23.55(f)

217 Codigo de Impuestos de Texas §23.55(f)

218 Cddigo de Impuestos de Texas §23.55(f)

219 Codigo de Impuestos de Texas §23.55(f)

220 Cddigo de Impuestos de Texas §23.55(g)

221 Codigo de Impuestos de Texas §23.55(j)

222 Cddigo de Impuestos de Texas §23.55(1)

223 Codigo de Impuestos de Texas §23.55(0) y (p)
224 Cddigo de Impuestos de Texas §23.55(q)

225 Codigo de Impuestos de Texas §§1.07(d) y 23.55(e)
226 Cddigo de Impuestos de Texas §23.551
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Texas Property Tax

Nivelacién

La oficina de la Contralora no estd autorizada a asesorar al
propietario, al agente del propietario o al distrito de tasacio-
nes sobre asuntos que la oficina de la Contraloria conoce ser
tema de una protesta a la ARB.?

Un propietario puede presentar objeciones sobre el valor de
su propiedad, exenciones y tasaciones especiales durante
una audiencia ante la ARB.?® La ARB es un panel imparcial
de ciudadanos autorizados a resolver disputas entre el propi-
etario y el distrito de tasaciones.?” Después de escuchar al
propietario y al jefe de revision, la ARB determinara por
escrito sobre los temas escuchados durante la audiencia.*

En condados con una poblacién de 120,000 o mas, el

juez de administracién local apunta a los miembros de la
ARB *! De otra manera, la junta de directores del distrito
de tasaciones nombra a los miembros.*? Estos miembros
deben haber sido residentes del distrito de tasaciones por al
menos dos afios para servir.>** Se prohibe a los funcionarios
y empleados actuales del distrito de tasaciones, las unidades
imponibles y la Contraloria ser miembros.?** Los ex-direc-
tores, funcionarios y empleados del distrito de tasaciones
en condados con poblaciones de mas de 100,000, tampoco
pueden servir en la ARB.?* Otras restricciones del Cédigo
de Impuestos aplican.

Los miembros de la ARB deben cumplir con las leyes
estatales establecidas sobre conflictos de interés;?** deben
completar cursos de formacién y recibir certificados por
completar los cursos de la oficina de la Contraloria;*"y
deben completar una declaracién completa indicando el
acuerdo para cooperar con los requisitos del Codigo de
Impuestos durante las audiencias.?®

Las reuniones de la ARB son abiertas al puiblico;>*’ pero,
una audiencia cerrada es permitida en una mocién colectiva

227 Cédigo de Impuestos de Texas §5.041(f)

228 Codigo de Impuestos de Texas §41.41(a)

229 Cédigo de Impuestos de Texas §41.01(a)

230 Cédigo de Impuestos de Texas §41.47(a)

231 Cédigo de Impuestos de Texas §6.41(d-1)

232 Cédigo de Impuestos de Texas §6.41(d)

233 Cédigo de Impuestos de Texas §6.41(c)

234 Cédigo de Impuestos de Texas §6.412(c)

235 Cédigo de Impuestos de Texas §6.12(d)

236 Codigo de Impuestos de Texas §§6.412,6.413 y 41.69
237 Cédigo de Impuestos de Texas §5.041(b) y (e-2)
238 Codigo de Impuestos de Texas §5.041(b-1) y (e-2)
239 Cédigo de Impuestos de Texas §41.66(d)

del propietario y el jefe de tasacidn si cualquiera de ellos
planea divulgar propiedad o informacién confidencial en la
audiencia.?*® La ARB debe desarrollar procedimientos para
la audiencia y publicarlas en un lugar prominente en el salén
donde las audiencias son celebradas.*! El jefe de tasaciones
debe publicar anualmente los derechos y los métodos para
protestar ante la ARB, de manera que todos los residentes
del distrito de tasaciones quedan avisados.**

Las fechas limite normalmente para presentar protestas es
el 30 de abril para residencias principales y el 31 de mayo
para otros tipos de propiedad.”® La fecha limite es pospu-
esta hasta el proximo dia habil si la fecha limite cae en un
sdbado, domingo o un dia que es legalmente feriado por el
estado o la nacién.** La fecha limite normalmente puede
ser pospuesta bajo ciertas circunstancias.>* Si el distrito
de tasacion envia por correo una notificacién del valor
tasado, la fecha limite es 30 dias de la fecha que se envid
por correo.* Documento 8 da a los pasos para presentar
una protesta.

La ARB generalmente comienza oyendo las audiencias para
las protestas de duefios de propiedad después del lero de
mayo y debe completar la mayoria de las audiencias el 20 de
julio.?*” Esta limite de fecha puede ser extendida en algunos
de los condados més grandes.?*® Cuando la ARB termina

su labor, el distrito de tasaciones ofrece a cada unidad
imponible una lista de propiedades imponibles, llamado un
“roll” de las tasaciones certificadas.**

Muchos distritos de tasaciones estdn dispuestos a reunirse
informalmente con el propietario para tratar de resolver
cualquier asunto. Un propietario puede ponerse en contacto
con el distrito de tasaciones para ver si ofrece este servicio.

240 Codigo de Impuestos de Texas §41.66(d-1)

241 Cddigo de Impuestos de Texas §41.66(a)

242 Codigo de Impuestos de Texas §§41.41(b) y 41.70
243 Cddigo de Impuestos de Texas §41.44(a)(1) y (2)
244 Codigo de Impuestos de Texas §1.06

245 Cddigo de Impuestos de Texas §41.44

246 Codigo de Impuestos de Texas §41.44(a)(1) y (2)
247 Cddigo de Impuestos de Texas §41.12(a)

248 Codigo de Impuestos de Texas §41.12(c)

249 Cddigo de Impuestos de Texas §26.01(a)
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DOCUMENTO 8
Como Presentar una Protesta

1. Un propietario debe solicitar la protesta por escrito.?>° El distrito
de tasaciones tiene los formularios disponibles, pero el propietario
no es obligatorio utilizarlos. La notificacién para la protesta debe
identificar al propietario y a la propiedad bajo protesta e indique
que el propietario no esta de acuerdo con la decision del distrito
de tasaciones.®'

2. Un propietario debe presentar la notificacién para la protesta
antes del Tero de mayo si la propiedad es un hogar unifamiliar;
antes del Tero de junio 0 no mas tardar 30 dias después que el
distrito de tasaciones le envi6 por correo el valor tasado, lo que
ocurra mas tarde.?*? Un propietario que trabaja en una perforacién
del litoral o planta de produccién o en un barco? o el propietario
en el servicio activo de jornada completa fuera de los Estados
Unidos®* puede tener derecho a presentar una protesta tardia.

3. Siel jefe de tasaciones envie al propietario una notificacién
indicando que el terreno ya no es en el uso agricola, el propietario
debe presentar una protesta antes de los 30 dias de la fecha en
que el jefe de tasaciones envi6 la notificacion por correo.® El jefe
de tasaciones envia esta notificacion por correo certificado.?®

4. Siun propietario presenta una notificacion de protesta antes de
que la ARB apruebe los registros de tasaciones, él o ella tiene
derecho a una audiencia solo si la junta decide que el propietario
tuvo razon justa para no haber cumplido con la fecha de
vencimiento.”’

5. Un propietario de una residencial puede presentar una protesta
antes de que la ARB apruebe los registros de tasaciones si el
propietario presenta antes del 1ero de junio.?*®

6. Un duefo de propiedad puede presentar una protesta tarde
porque el jefe de tasaciones o la junta de revision de tasaciones
no le enviaron la notificacién obligatoria. Un duefio de
propiedad debe pagar los impuestos debidos en la porcién de la
propiedad que no estd sujeta a de discutir antes de la fecha de la
delincuencia para tener derecho a este tipo de audiencia.?*®

7. Un duefo de propiedad tiene derecho a una audiencia de ARB
exclusivamente sobre la cuestion de si una o mas de las unidades
imponibles entregaron una factura de impuestos en una manera
oportuna si el duefio presenta una protesta tarde en o después
que los impuestos se hacen delincuente, pero no mas tarde del
125 dia después de que el propietario afirma haber recibido
premier una factura de impuesto de uno o mas de las unidades
imponibles quien cargan la propiedad.®®

8. En algunos casos, un propietario puede solicitar con la ARB que
corrija un error hasta después de las fechas de vencimiento.?!

Cada distrito de tasaciones en un condado con una
poblacién de 500,000 o mds o que mantiene un sitio web

250 Cédigo de Impuestos de Texas §41.44(a)

251 Codigo de Impuestos de Texas §41.44(d)

252 Cédigo de Impuestos de Texas §§1.07(c) y 41.44(a)

253 Codigo de Impuestos de Texas §41.44(c-1)

254 Cédigo de Impuestos de Texas §41.44(c-2)

255 Codigo de Impuestos de Texas §§1.07(c) y 41.44(a)(4)
256 Cédigo de Impuestos de Texas §1.07(d)

257 Cédigo de Impuestos de Texas §41.44(b)

258 Cédigo de Impuestos de Texas §41.44(b-1)

259 Cédigo de Impuestos de Texas §§41.411(c) y 41.4115(b)
260 Cédigo de Impuestos de Texas §§41.4115(a) y 41.44(c-3)
261 Cédigo de Impuestos de Texas §25.25

accesible al piblico debe implementar un sistema que
permite a ciertos propietarios residenciales a:

* presenta un aviso de protesta electronicamente con la
ARB para una protesta de valor o de tasacion desigual;*

recibir y revisar informacion de ventas comparables
y otra evidencia que el jefe de tasaciones intenta usar
electrénicamente durante la audiencia de la protesta;*®*

seglin aplique, recibir una oferta electrénica extrajudicial
del distrito de tasaciones para corregir los registros de
tasacion cambiando el valor del mercado vy, si aplica, el
valor tasado de propiedad, o una notificacién del distrito
de tasaciones indicando que no serd concedida una oferta
extrajudicial al duefio de la propiedad;** y

e aceptar o rechazar una oferta extrajudicial electrénica-
mente .’

Este servicio no es obligatorio para propiedades en dreas
en que el jefe de tasaciones determine que los factores
afectando el valor del mercado son complejos o para los
propietarios que han nombrado a un agente.”*

Con la Notificacion de Valor Tasado, el jefe de tasaciones
debe incluir informacion sobre la sistema electronica, in-
cluyendo instrucciones de acceso y uso.2’ La notificacién de
protesta presentada electronicamente debe incluir al menos:

* una declaracion indicando si la protesta es presentada
bajo del Cédigo de Impuestos Secciones 41.41(a)(1) o
41.41(a)(2);*8

* una declaracién del estimado de buena fe del valor de la
propiedad;*® y

* una direccidn electrénica que el distrito de tasaciones
pueda usar para comunicarse con el propietario sobre la
protesta.?’

Si el duefio de propiedad acepta la oferta extrajudicial de
parte del distrito de tasaciones, el jefe de tasaciones debe
indicarlo en el registro de las tasaciones.””' Si el duefio
de propiedad rechaza la oferta, la ARB debe brindar una
audiencia y determinar el estado de la protesta.?’?

La direccion electrénica de propietario proporcionado al
distrito de tasaciones es confidencial y se prohibe divulgar la
direccién por el distrito de tasaciones.?”

262 Codigo de Impuestos de Texas §41.415(b)(1)
263 Cddigo de Impuestos de Texas §41.415(b)(2)
264 Codigo de Impuestos de Texas §41.415(b)(3)
265 Coddigo de Impuestos de Texas §41.415(b)(4)
266 Codigo de Impuestos de Texas §41.415(g)
267 Cddigo de Impuestos de Texas §41.415(c)
268 Codigo de Impuestos de Texas §41.415(d)(1)
269 Codigo de Impuestos de Texas §41.415(d)(2)
270 Codigo de Impuestos de Texas §41.415(d)(3)
271 Cédigo de Impuestos de Texas §41.415(e)
272 Cdodigo de Impuestos de Texas §41.415(f)
273 Cédigo de Impuestos de Texas §41.415(h)
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Acciones Sujetas a Protesta

1.el valor de la tasacién de la propiedad en cuestion es igual

La ARB puede atender protestas por acciones tomadas por
el distrito de tasaciones o por el jefe de tasaciones que le
perjudican a propietario.”’* Un propietario puede protestar
por cualquier de los siguientes:

* ¢l valor de propiedad;?”

« su propiedad fue injustamente valorada;*

¢ el jefe de tasaciones negé una exencion;?”’

* ¢l jefe de tasaciones negd una tasacidn especial, tal como
una tasacion agricola, para su finca o rancho;?’

* ¢l jefe de tasaciones equivocadamente determiné que
propietario suspendié el uso agricola de su terreno;?”

* la propiedad esta siendo gravada por las unidades im-

ponibles incorrectas;*°

* los registros de tasacién muestran a un propietario incor-
recto para la propiedad;*!

* la propiedad fue por error incluida en los registros de
tasacion;*?

¢ ¢l jefe de tasaciones o la ARB fall6 en enviarle la notifi-

cacién obligatoria al propietario;®* o

* cualquier otra accién perjudicial tomada por el distrito
de tasaciones, el jefe de tasaciones o la ARB tomo lo que
aplica a y negativamente afecta al propietario.?®*

Valor de la Propiedad

Esta protesta se basa tipicamente en la opinién de propi-
etario que el valor tasado de la propiedad estd sobre el
valor de mercado o excesivo. La evidencia presentada por
una protesta de valoracién excesiva del mercado puede ser
precios de venta de propiedades comparables en el drea y
otra informacién, como la condicién de la propiedad. Por
ejemplo, si el propiedad es tasada en $105,000 y la eviden-
cia presentada por propietario indica el valor en el mercado
es $100,000, la ARB debe disminuir el valor de tasacion

a $100,000 porque el valor de $105,000 es sobre mercado
y excesiva.

Tasacion Desigual
La protesta tipica de la tasacién desigual puede dividirse en
cinco elementos o piezas que pregunten si:

274 Cédigo de Impuestos de Texas §41.41(a)
275 Codigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(1)
276 Cédigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(2)
277 Cédigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(4)
278 Cédigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(5)
279 Cédigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(8)
280 Cddigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(6)
281 Codigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(7)
282 Cddigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(3)
283 Codigo de Impuestos de Texas §41.411(a)
284 Cédigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(9)

al 0 a menos que o mayor que
2.1a mediana del valor tasado de
3. un numero razonable de
4. propiedades comparables que son

5. apropiadamente ajustado.?®

La evidencia presentada para una tasacion desigual debe
basarse en técnicas y métodos de tasacién generalmente
aceptados®® y enfoque en tres aspectos clave:

1. ;Es el nimero de propiedades seleccionadas para la
muestra razonable??®

2. (Es cada uno de las propiedades en la muestra compa-
rable a la propiedad en cuestion??%

3. (Fue el valor de cada propiedad comparable apropia-
damente ajustado por referencia a la propiedad en
cuestion??®

El Rechazo de las Exenciones

Si el jefe de tasaciones negd la exencién de su residencia,
el propietario debe obtener evidencia de que €l o ella era

el propietario el lero de enero y que la misma ha sido su
residencia principal desde esa fecha.*Si el jefe de tasacio-
nes neg6 la exencién para parte del terreno alrededor de la
vivienda, el propietario deberfa mostrar cuanto terreno es
usado alrededor de la vivienda.

Si el jefe de tasaciones le neg6 la exencion de la residencia
de una persona de 65 afios 0 mayor o discapacitado o vetera-
no discapacitado, el propietario debe verifique los requisitos
para dichas exenciones y trate estos temas especificamente
durante la protesta.

El Terreno Agricola

Si el propietario protesta el valor agricola de una finca o ran-
cho, él o ella debe verifique coémo el distrito de tasaciones
calculé el valor de la propiedad y compare la informacién
del distrito de tasaciones con la de otros expertos en la
agricultura, tales como el agente de extensidn del condado
agricola, el Departamento de Agricultura de los Estados
Unidos y demads reconocidos recursos. El Manual for the
Appraisal of Agricultural Land de la Contraloria puede ser
de ayuda en el proceso de tasacion general.

285 Cddigo de Impuestos de Texas §41.43(b)(3)

286 Codigo de Impuestos de Texas §23.01(f)

287 Sagemont Plaza v. Distrito de Tasacion del Condado de Harris, 30 S.W.3d 425, 427
(Tex.App.— Corpus Christi, 2000, pet.denied)

288 Weingarten Realty Investors v. Distrito de Tasacion del Condado de Harris 93 S.W.3d
280 (Tex.App.— Houston [14th Dist.] 2002, no pet.)

289 Weingarten Realty Investors v. Distrito de Tasacion del Condado de Harris, 93 S.W.3d
280 (Tex.App.— Houston [14th Dist.] 2002, no pet.)

290 Cddigo de Impuestos de Texas §11.13(j)(1)
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Un Rechazo o Cambio en el Uso del Terreno

Agricola

Verifique porqué el jefe de tasaciones negé la solicitud. Las
leyes de tasaciones agricolas tienen requisitos especificos
para la propiedad calificar. Presente evidencia probando que
la propiedad es elegible para una tasacion especial basada en
su dedicacién principal al uso agricola, asi como la historia
y la intensidad de esto uso.*!

Si el propietario decidi6 usar solo parte del terreno para
agricultura, €l o ella tendrian que mostrar que partes todavia
cumplen con los requisitos.”* Si estd dejando el terreno en
barbecho, el propietario debe mostrar que el tiempo que ha
estado fuera de uso agricola no es excesivo o es parte de una
rotacion tipica de una cosecha o rotacioén de ganaderia para
el condado.*?

Errores en los Registros de Tasacion

Los errores en los registros de tasacién son a veces simple-
mente errores. Por ejemplo, el distrito de tasaciones podia

a no cambiado los registros de una propiedad, dando como
resultado lo que muestra un propietario incorrecto. La ley
reconoce al antiguo y al nuevo propietario como personas
interesadas en cumplir con los impuestos sobre la propie-
dad. Si el propietario adquiri6 la propiedad después del lero
de enero, €l o ella puede protestar el valor si declara los
impuestos antes de la fecha de vencimiento.?*

Los registros de tasacién pueden indicar que la propiedad
estd situada en el distrito escolar cuando en realidad estd en
otro. Un propietario puede protestar contra la inclusién de la
propiedad en los registros de tasacion si debe pagar impues-
tos en otra ubicacién en Texas.?*

Falta de Notificacion Obligatoria

Un propietario tiene el derecho de protestar si el jefe de
tasaciones o0 ARB no da el propietario ninguna notificacion
fiscal requerido.”® Pero a menos que el propietario no estd
de acuerdo con la tasacién de la propiedad de €l o ella, no
hay ningtin punto en protesta tal fracaso.

Un propietario que cree €l o ella no estd recibiendo todas la
notificaciones fiscales de manera oportuna debe ponerse in
contacto con el distrito de tasaciones para asegurar que los
registros del distrito de tasaciones correctamente reflejen
los nombres del propietario para cada propiedad y direccién
postal para todas las notificaciones.

291 Cédigo de Impuestos de Texas Capitulo 23, Subcapitulos C, D, E, o H
292 Cédigo de Impuestos de Texas §23.55(d)

293 Codigo de Impuestos de Texas §23.51(1) and (2)

294 Cédigo de Impuestos de Texas §41.412(a)

295 Codigo de Impuestos de Texas §41.42

296 Cédigo de Impuestos de Texas §41.411

Un propietario no puede protestar por falta de haber recibido
la notificacion si los impuestos de la propiedad estan venci-
dos.?”” Antes de la fecha de vencimiento, el propietario debe
pagar una parte del monto de los impuestos, generalmente
la cantidad de impuestos no en disputa.”® El propietario
puede pedir la ARB para ser excusado de pagar los impues-
tos por anticipado; para hacer esto, él o ella deben presentar
un juramento autenticando una incapacidad para pagar los
impuestos en cuestion y argumentar que pagandolos por
anticipado le previene €l o ella el derecho a tener acceso a
la ARB.?” La ARB organizard una audiencia y deciden los
acuerdos o condiciones de pago.*®

Otras Acciones Adversas

Propietarios tienen el derecho de protestar cualquier accién
perjudicial que cometa el distrito de tasaciones contra el-
los.*! Por ejemplo, el jefe de tasaciones puede reclamar que
la propiedad fue omitida del roll de la tasacién y no gravada
en un afio anterior.*> El propietario solo puede protestar las
acciones que afectan la propiedad.’®

Notificacion de la Audiencia

La ARB notificara al propietario al menos 15 dias antes de
la fecha, la hora y el lugar de la audiencia.** El propietario
puede desear discutir la cuestiéon de protesta con el distrito
de tasaciones antes de la audiencia si el tiempo lo permite.
El propietario podrd llegar a una solucién satisfactoria con
el distrito de tasaciones sin aparecer antes de la ARB.

Al menos 14 dias antes de la audiencia de la protesta, el
distrito de tasaciones le enviard el propietario por correo:

* la copia del panfleto de la Contraloria Recursos

Disponibles a los Propietarios Contribuyentes;’*

* la copia de los procedimientos a seguir para la ARB;¥ y

* una declaracién indicando que el propietario puede
inspeccionar y obtener una copia de los datos, horarios,
formularios y otra informacion a ser presentada por el jefe

de tasaciones durante la audiencia;>"’

Este material es generalmente enviado por correo junto al
aviso de la audiencia.

297 Cddigo de Impuestos de Texas §41.411(c)
298 Codigo de Impuestos de Texas §41.4115(b)
299 Cddigo de Impuestos de Texas §41.4115(d)
300 Codigo de Impuestos de Texas §41.411(d)
301 Cédigo de Impuestos de Texas §41.41(a)(9)
302 Codigo de Impuestos de Texas §25.21(a)

303 Cédigo de Impuestos de Texas §41.41(a)
304 Codigo de Impuestos de Texas §41.46(a)
305 Cédigo de Impuestos de Texas §41.461(a)(1)
306 Codigo de Impuestos de Texas §41.461(a)(3)
307 Cédigo de Impuestos de Texas §41.461(a)(2)
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Agente para Asuntos de Impuestos sobre la
Propiedad

Un propietario puede representarse a si mismo para dili-
genciar los asuntos de los impuestos sobre su propiedad, o
puede nombrar a un agente que cumpla con labores especifi-
cas.’® Con algunas excepciones, para nombrar a un agente,
el propietario debe proporcionar a esa persona con autor-
izacion escrita para representar a él o ella.*® El propietario
debe usar el formulario Appointment of Agent for Property
Tax Matters y un arrendatario designado por el propietario
puede utilizar el formulario Lessee’s Designation of Agent
Jor Property que esta disponible en las oficinas del dis-
trito de tasaciones o en el sitio Web de la Contraloria.*'’ El
propietario debe firmar la autorizacién; el agente no puede
firmar el formulario designandose asi mismo. El formulario
no obliga al distrito de tasaciones hasta que sea presentado
por el propietario.*"

El formulario Appointment of Agent for Property Tax
Matters pide el propietario para citar una fecha en que la
autorizacién de esta persona terminard.’'? Si el propietario
no indica una fecha de finalizacién, el agente continuara
representandolo hasta que el propietario o designado agente
presente una declaracién que termina la cita o hasta el propi-
etario designa a un nuevo agente para actuar en la misma
capacidad para la misma propiedad.*'

Si un propietario no ha designado a un agente para represen-
tarlo ante la ARB, el propietario tiene derecho a posponer
la audiencia una vez sin brindar causa.’'*El jefe de la ARB
puede conceder pospuestas adicionales si muestra causa
justa.’"> Causa justa se define como una razén que incluye
un error o equivocacion cometida sin intencién o que no

es el resultado de indiferencia consciente y ni ocasionard
tardanzas excesivas ni perjudicard a la persona autorizada a
extender la fecha de vencimiento o de conceder un cambio
de horario para la audiencia > El jefe de tasaciones puede
también conceder la pospuesta.’'’

Correccion de Ciertos Errores Encontrados Después

de la Fecha de Vencimiento de Protesta
En ciertas situaciones, el jefe de tasaciones puede cambiar el
roll de tasaciones en cualquier momento para corregir

308 Cddigo de Impuestos de Texas §1.111(b)

309 Cédigo de Impuestos de Texas §1.111(b)

310 Cédigo de Impuestos de Texas §1.111(b)
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cualquier inexactitud prescrita por la regla de la junta que no
aumenta la cantidad de obligacién tributaria.*'®

Sobre la mocién del jefe de tasaciones o propietario, la
ARB puede hacer las siguientes correcciones al roll de
tasaciones para el afio actual y los cinco afios tributarios
anteriores:

* un clerical error cometido en la escritura, copia, la tran-
scripcion o el ingreso de los datos;

varias tasaciones de la misma propiedad mds de una vez
en el mismo afio fiscal, a veces llamado doble tributacion;

inclusion de propiedad inexistente en el lugar o en la
forma descrita en el roll de tasaciones; o

* un error en el cual la propiedad es mostrada como poseido
por una persona que poseyo la propiedad sobre el lero de
enero de ese afio fiscal 3!

Para el afio tributario actual, la ARB puede conceder una
audiencia tardia para corregir ciertas tasaciones muy altas;**
para corregir valores basados en una mocién conjunta hecha
por el propietario y jefe de tasaciones;**! o para dar audien-
cia a su protesta si no enviaron la notificacién obligatoria

al propietario.*”? Dichas audiencias tardias requieren la
solicitud por escrito antes del lero de febrero cuando vencen
los impuestos.*?

Un propietario puede presentar una mocion para corregir
si €l o ella puede muestra que el valor tasado de la propie-
dad del afio corriente excede el valor correcto por mds de
una tercera parte.*> Para ser elegible para una audiencia de
tasacion de una tercera:

* ¢l propietario no debe haber tenido previamente un ARB
audiencia y determinacién de la disputa; y

* el valor de tasacion de la propiedad no se debe haber
establecido por acuerdo entre el propietario o su agente y
el distrito de tasaciones.’?

Si el propietario prueba que el valor tasado es erréneo por
menos de una tercera parte, la ARB puede no pedir una cor-
reccion.*?® Si la ARB ordena una correccion de error por lo
menos un tercer, el propietario pagara una pena del 10 por
ciento por la clasificacién tardia basada en los impuestos
para el valor correcto.*”” En la mocién conjunta del duefio de
la propiedad y el jefe de tasaciones, la ARB debe corregir un
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319 Cédigo de Impuestos de Texas §25.25(c)
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error que causé un valor incorrecto de la tasacién de propie-
dad del propietario.’®

Antes de que una decision de ARB sobre una audiencia tar-
dia pueda llevarse a cabo, el propietario debe pagar alguna
cantidad de impuestos corrientes, por lo general aquellos no
en la disputa.’® El propietario puede solicitar a la ARB que
le excuse de prepagar los impuestos por presentando una
declaracidn jurada la cual ateste que es imposible pagar los
impuestos en cuestion y la ARB decidird, después de una
audiencia, si el prepago constituirfa una restriccién injusti-
ficada sobre el derecho de tener acceso a la ARB 3%

Si el propietario gana una reduccién del valor en una audi-
encia tardia de ARB, las unidades imponibles reembolsardn
la diferencia entre los impuestos pagados y el monto cor-
recto de impuestos.**!

Consideraciones de Protesta

En decidir si va a presentar una protesta, un propietario
puede querer considerar primero estas preguntas:

1. ;Qué razones tengo que apoyar la protesta?
2.;Qué evidencia existe para apoyar la protesta?

3. (Es la cantidad de algtin ahorro fiscal potencial vale el
tiempo, esfuerzo y gasto de la protesta?

Los siguientes recursos adicionales de protesta pueden ser
encontrada en el sitio web de la Contraloria.

* How to Present Your Case at an Appraisal Review Board
Hearing — A Homeowners Guide;

e How to Present Your Case at an Appraisal Review Board
Hearing — A Guide for Small Businesses,

* Appraisal Review Board Manual; y

* Continuing Education Course for Appraisal Review Board
Members

Respete el Proceso

La mayoria de los propietarios no solicitan ser representados
por agentes o abogados durante la audiencia de la protesta.
Mientras que la ley insta que las audiencias sean lo mas
informal posible,** la ARB debe seguir procedimientos es-
critos.*** Los propietarios tienen derecho a anticipar audien-
cias conducidas de acuerdo a los procedimientos .’

328 Cddigo de Impuestos de Texas §25.25(h)
329 Cédigo de Impuestos de Texas §25.26(b)
330 Cédigo de Impuestos de Texas §25.26(d)
331 Cédigo de Impuestos de Texas §26.15(f)
332 Cédigo de Impuestos de Texas §41.66(b)
333 Cddigo de Impuestos de Texas §41.66(a)
334 Cédigo de Impuestos de Texas §41.66(a)

El propietario no debe contactar a los miembros de la
ARB fuera de la audiencia.

Se prohibe a los miembros de la ARB comunicarse con

el propietario o alguna otra persona fuera de la audiencia
sobre una propiedad bajo protesta.*** Cada miembro de la
ARB debe firmar una declaracién jurada indicando que €l

o ella no han consultado su caso con nadie.**® El miembro
de la ARB que consulte un caso fuera de la audiencia debe
removerse de la audiencia.** Un miembro de la ARB que
comunica informacién acerca de evidencia especifica, argu-
mentos, los hechos o los méritos de una protesta con el jefe
de tasaciones, el personal del distrito de tasaciones o la junta
de los miembros del distrito de tasacién afuera de la audi-
encia comete un delito menor Clase A.**® Un consultor de
impuestos sobre la propiedad o un abogado que representa a
una de las partes al procedimiento ARB, jefe de tasaciones,
personal del distrito de tasaciones o un miembro de la junta
de directores cometen un delito menor Clase A si comunican
con un miembro de ARB con la intencién de influir en una
decision.**

Un propietario deberia llegar a tiempo y preparado
para la audiencia.

La cortesia comun dicta que el propietario llega a tiempo

a una cita. Las ARBs celebran cientos, a veces miles, de
audiencias de protestas. Las juntas deben ser justas con to-
dos y esfuércese por proveer a cada protestante una cantidad
de tiempo apropiada para hacer una presentacién.’* Para
escuchar cada protesta, el ARB puede poner un limite de
tiempo en las audiencias.’*!

Un propietario debe atenerse a los hechos de la
presentacion.

La ARB no administra las operaciones o el presupuesto

de los distritos de tasaciones, las tasas de los impuestos, la
inflacién o la politica local; es una pérdida de tiempo tratar
esos temas durante la presentacion y no ayuda con el caso
de propietario. El propietario se deberia concentrar en los
detalles de la tasacién u otra reocupacion protestada.

Un propietario debe presentar una protesta simpley

bien organizada.

Un propietario deberia acentuar hechos claves relacionados
con la protesta, escribiéndolos en un orden 16gico y

dando copias a cada miembro de la ARB. Se requiere que
un propietario dé una copia escrita o electrénica de sus

335 Cédigo de Impuestos de Texas §41.66(f)
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pruebas al personal del distrito de tasaciones en o antes

de la audiencia.**? Fotografias y otros documentos son
evidencia ttil. El propietario debe practicar su presentacion
previamente para mejorar la prestacion.

El propietario debe reconocer que la ARB actiia como
un juez independiente.

La ARB debe escuchar al propietario y el jefe de tasaciones
antes de tomar una decision; no es un caso del propietario
contra el jefe de tasaciones y el ARB. Toda declaracién de
una ARB debe ser bajo juramento.**

Evidencia

En protestas de valor y tasaciones desiguales, el jefe de
tasaciones tiene la carga de la prueba de valor de la propiedad
por una preponderancia de las pruebas presentadas en la audi-
encia de ARB .3* Si el jefe de tasaciones no cumple con este
requisito, la ARB tiene que decidir a favor del propietario.>*

La ley prevé una carga diferente de la prueba cuando una
propiedad bajo protesta tiene un mercado o valor tasado de
$1 millén o menos.** Si un propietario somete al distrito
de tasaciones una tasacion correctamente realizado, reci-
entemente completado y certificado indicando el valor de la
propiedad segin determinada por un tasador licenciado al
menos 14 dias antes de la audiencia, el distrito de tasacion
debe probar el valor de la propiedad con evidencia clara y
convincente.**” Si el distrito de tasaciones no lo hace, la
ARB estd obligada a dictaminar a favor del propietario.’
La tasacion de la propiedad debe seguir los requisitos de la
ley para ser vdlida.**

El distrito de tasacion también tiene la carga de demostrar
el valor de la propiedad con evidencia clara y convincente
presentado en una audiencia sobre el valor o tasacién
desigual®? si:

* ¢l valor de tasacion de la propiedad se redujo en el afio
anterior por la ARB, un arbitro o un tribunal de distrito;*"'

* el valor de tasacién de la propiedad en el afio anterior no
fue determinada por un acuerdo escrito de las partes;** y

* a mds tardar 14 dias antes de la audiencia de la protesta, el
duefio de la propiedad lo presenta con la ARB y lo entrega
al jefe de tasacion (1) informacién, como ingresos y afir-
maciones del gasto o informacién sobre las ventas compa-

342 Cédigo de Impuestos de Texas §41.45(h)

343 Cddigo de Impuestos de Texas §41.67(a)

344 Cédigo de Impuestos de Texas §41.43(a)

345 Codigo de Impuestos de Texas §41.43(a)

346 Cddigo de Impuestos de Texas §41.43(a-1)
347 Codigo de Impuestos de Texas §41.43(a-1)
348 Cddigo de Impuestos de Texas §41.43(a-1)
349 Codigo de Impuestos de Texas §41.43(a-2)
350 Cédigo de Impuestos de Texas §41.43(a-3)
351 Cédigo de Impuestos de Texas §41.43(a-3)(1)
352 Cédigo de Impuestos de Texas §41.43(a-3)(2)

rables, que es suficiente para permitir una determinacion
del valor de mercado o tasacién de la propiedad si la
protesta estd autorizada bajo la Seccion 41.41 del Cédigo
de Impuestos (a) (1); o (2) la informacion que es suficiente
para permitir una determinacion si es que la propiedad

fue valorada de forma desigual y si la reclamacion estd
autorizada bajo la Seccion 41.41 del Codigo de Impuestos

(a) (2)

Un propietario se deberia asegurar que la descripcion de la
propiedad es correcta. ;Son las medidas para la casa o nego-
cio y lote exacto? El propietario debe recopilar los planos,
escrituras, fotografias, encuestas o, sus propias medidas para
objetar a la decisién del tasador.

(Muestran las encuestas del distrito de tasaciones todos
los defectos de su vivienda, tales como grietas en la fun-
dacioén o instalaciones sanitarias? El propietario debe traer
fotografias, declaraciones de los contratistas o tasaciones
independientes a la audiencia.

Si desea el propietario mostrar que una propiedad fue
injustamente valorada, él o ella debe preguntar al distrito

de tasaciones las tasaciones de propiedades similares en su
area con el propdsito de determinar si existe una diferencia
significante en los valores tasados. Una vez que el propietar-
io tiene los registros similares valores de propiedad, deben
hacerse ajustes apropiados para cuestiones como tamano,
ubicacién y condicidn.

Si un propietario quiere demostrar que una propiedad se val-
oro excesivamente, él o ella debe recaudar evidencia de los
vecinos o vendedores profesionales de viviendas mostrando
las ventas recientes de propiedades similares. Un propietario
debe solicitare al distrito de tasaciones la tasa de impuestos
que utiliz6.

Un propietario deberia considerar la utilizacion de la ta-
sacion independiente de un tasador de viviendas profesional.
Los registros de seguro del propietario también pueden
servir de ayuda.

Si un propietario decide utilizar la informacién de ventas
para apoyar su protesta, él o ella deben:

* obtenga documentos o declaraciones juradas de la persona
que brinda la informacién sobre las ventas;

* use las ventas de propiedades similares en tamafo, edad,
lugar y tipo de construccion;

» utilice las ventas recientes— los que ocurren el mds cerca
de enero 1 posible son los mejores para compararse con la
propiedad;** y

* presente fotografias de las propiedades vendidas.

353 Codigo de Impuestos de Texas §41.43(a-3)(3)
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Apelacion a la Orden de la ARB

Una vez que la ARB dicta la decision sobre la protesta,
enviard una orden escrita por correo certificado.’> Si el
propietario no se encuentra satisfecho con la decision de

la ARB, él o ella tienen derecho a presentar una apelacion
ante la corte del distrito en el condado donde se encuentra
la propiedad,**® o en ciertos casos, el arbitraje obligatorio
de peticién®7 o apelacién a la Oficina Estatal de Audiencias

Administrativas (SOAH por sus siglas en inglés).>

La Corte del Distrito

El propietario tiene derecho a apelar una orden de la ARB
en la corte del distrito.* Para ejercer este derecho, el
propietario debe presentar una peticidén de revision ante la
corte de distrito dentro de los 60 dias después de recibir la
notificacién de que una orden definitiva ha sido introducida,
o en cualquier momento después de la audiencia pero antes
de la fecha limite de 60 dias.’*Si el propietario esté ape-
lando la determinacién de ARB de una mocién para corregir
el roll de la tasacion, €l o ella deben presentar una demanda
para obligar a la junta de revision de tasacién a ordenar un
cambio de la tasacion del rodillo dentro de 60 dias después
de recibir el aviso de determinacién de la ARB.*! Falta de
presentar una peticién dentro de este periodo prohibe cual-
quier apelacion a la corte del distrito.*®

Se requiere que el propietario haga un pago parcial de
impuestos, por lo general la cantidad de impuestos no en la
disputa, antes de la fecha de la delincuencia.*®® El propi-
etario puede pedir a la corte que lo excuse por prepagar sus
impuestos; para hacerlo €l o ella debe presentar juramento
atestando que no puede pagar los impuestos bajo consid-
eracion y sostenga que prepagarlos impide su derecho a
presentarse en corte para su protesta.*® La corte del distrito
sostendrd una audiencia y decidird los términos o las condi-
ciones del pago .’

Una peticion a la corte del distrito significa que el propi-
etario tiene derecho al juicio por jurado, pero el propietario
puede solicitar un juicio sin jurado. En un juicio sin jurado,
el juez oye y decide todos los hechos y asuntos legales en el
caso sin un jurado.*®
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Arbitraje obligatorio

Como alternativa a apelar una determinaciéon ARB a la corte
del distrito, el propietario puede hacerlo a través de arbitraje
obligatorio.*’ El arbitraje obligatorio estd disponible para
las decisiones determinadas del valor tasado y en el mer-
cado por las ARBs.*® Las determinaciones de tasaciones
que no son iguales también pueden ser el tema para arbitraje
obligatorio.*® El arbitraje obligatorio solo estd disponible si
la propiedad es:

* una residencia, sin importar el valor;* o
* una propiedad con un valor tasado de $3 mill6n o menos.*”!

Al igual que presentar una demanda en la corte del distrito,
si el propietario solicita el arbitraje obligatorio él o ella
deben pagar los impuestos que no se encuentran bajo disputa
antes de la fecha en que vencen.’”> Para apelar a la ARB para
que ordene el arbitraje obligatorio, el propietario debe solici-
tar la apelacién al distrito de tasaciones no mds tardar de 45
dias después de haber recibido la notificacién de la orden.’”

Para solicitar el arbitraje obligatorio, el propietario debe
completar el formulario de solicitud preparado por la oficina
de la Contraloria®* y presentar un deposito requerido desde
$450 a $1,050 basado en el tipo de propiedad y valor.’”

El propietario debe hacer su dep6sito en la forma de un
giro o cheque de caja, pagable a Texas Comptroller of
Public Accounts.>™® A pesar de que su depdsito es pagable

a la oficina de la Contraloria, el propietario debe presentar,
junto a su solicitud, al distrito de tasaciones la cual emitié
la orden de la ARB.*""El distrito de tasaciones completard
la solicitud y enviard con su solicitud y depdsito a la oficina
de la Contraloria.’"

Después que la oficina de la Contraloria reciba la solicitud
del propietario del distrito de tasaciones, la Contraloria le
enviard el propietario una direccion del sitio Web con la lista
de drbitros disponibles.>” En el sitio web, el propietario y el
distrito de tasaciones pueden seleccionar a un arbitro mutua-
mente agradable.*® Si el propietario y el distrito de tasacio-
nes no quedan de acuerdo en la seleccion de un arbitro, la
oficina de la Contraloria hard la seleccién.*®

367 Cédigo de Impuestos de Texas §41A.01

368 Codigo de Impuestos de Texas §41A.01

369 Cédigo de Impuestos de Texas §41A.01

370 Codigo de Impuestos de Texas §41A.01

371 Cédigo de Impuestos de Texas §41A.01

372 Codigo de Impuestos de Texas §41A.10(a)

373 Cédigo de Impuestos de Texas §41A.03(a)

374 Codigo de Impuestos de Texas §41A.03(a)(1)
375 Cédigo de Impuestos de Texas §41A.03(a)(2)
376 Codigo de Impuestos de Texas §41A.03(a)(2) y Regla de Contraloria §9.804(b)
377 Cédigo de Impuestos de Texas §41A.03

378 Codigo de Impuestos de Texas §41A.05(a)

379 Cédigo de Impuestos de Texas §41A.07(a)

380 Codigo de Impuestos de Texas §41A.07(a)

381 Codigo de Impuestos de Texas §41A.07(b) y (c)

22 — Fundamentoas Bdsicos de los Impuestos sobre la Propiedad



El arbitro designado coordinard el proceso para el arbitraje
para una audiencia.”® No mds tarde de 20 dias después de la
audiencia, el arbitro emitird un laudo que incluye una deter-
minacién del valor de mercado o valorado de la propiedad,
como apropiado.*®® El laudo arbitral serd definitivo y no
podra ser apelada, excepto en ciertos casos. 4

Si la decisién del arbitro se acerca mds a la opinién de
propietario sobre el valor indicado en la solicitud del
arbitraje, el distrito de tasaciones pagard los honorarios del
arbitro y la oficina de la Contraloria reembolsara el depdsito
del propietario, menos $50 que la ley dispone que la oficina
de la Contraloria retenga.®®’ Si la decision del arbitro se
asemeja al valor determinado por la ARB, o es igual a la
mitad de la diferencia entre el valor de propietario y la de

la ARB, se pagard el honorario del arbitro con el depdsito
del propietario.**¢ Cualquier cantidad depositada restante
después de los honorarios del arbitro y $50 de la Contraloria
ha sido pagada, serd reembolsado al propietario.*®’

Oficina Administrativa de Audiencias del Estado
(SOAH)

Los propietarios también pueden apelar determinaciones
de la propiedad de ARB con el valor que excede $1 millon
a SOAH ** Las decisiones administrativas de los jueces
de SOAH son final y no deben de ser apelados.’® Ciertas
propiedades no son sujetas a ser revisadas por SOAH (ej.,
propiedad industrial).>*
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Para apelar una orden de la ARB a SOAH, el propietario
debe presentar al jefe de tasaciones del distrito de tasacio-
nes, no mds tarde del dia 30 después de la fecha el propi-
etario reciba la notificacidn de la orden, una notificacién de
apelacion completada a SOAH en el formulario prescrito.*!
El propietario debe hacer un depdésito de $1,500 a mds tardar
90 dias después de la fecha en que €l o ella reciben notifi-
cacion de la orden.*** El juez principal y jefe de admin-
istracion autorizara el formulario de notificacion para la
apelacion.*? El formulario debe requiere que el propietario
provea una copia de la orden de la ARB, una corta expli-
cacion de la razon para la apelacién; y el opinion de €l o ella
sobre el valor del mercado o valorado, como aplicable, de
la propiedad.**

Tan pronto como practicable después de recibir la notifi-
cacion para apelar, el jefe de revision de tasaciones debe
indicar, segtin aplique, las anotaciones en los registros suje-
tos a la apelacion, presentar la notificacién para la apelacion
y las cuotas a pagar a SOAH; y solicite que la cita ante un
juez de la ley administrativa calificado oiga la apelacién >
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Texas Property Tax

Determinacion Impositiva

Una vez la junta de revisién de tasaciones aprueba los reg-
istros de tasaciones, el jefe de tasaciones prepara una lista
de las tasaciones para cada unidad imponible.*® La lista de
tasaciones indica las propiedades imponibles dentro de los
limites de esa unidad.*” A este punto en el sistema de los
impuestos sobre la propiedad, la labor del distrito de tasacio-
nes termina. Ha prociénido, al menos en teoria, un conjunto
de valores de la propiedad de igual y uniforme para el uso
de todas las unidades fiscales locales.*

El consejo de administracién de cada unidad imponible

en un condado adopta las tasas impositivas anualmente,
en general durante los meses de agosto y septiembre >
Unidades fiscales para una propiedad imponible siempre
incluyen un condado y el distrito escolar, pero un propi-
etario también puede pagar impuestos a una ciudad o a los
distritos de propdsito especial tales como hospital, colegio
comunitario o distritos de agua. La lista de los impuestos
es creada cuando la tasa de los impuestos se aplica a los
valores tasados.*®

En general, después de recibir la lista de tasaciones, cada 6r-
gano gubernamental debe decidir qué servicios las unidades
imponibles brindardn durante el siguiente afio y determinar
cudnto dinero necesitard para cumplir con los mismos.

Determinacion de la Tasa de los
Impuestos

Como contribuyente, es importante que el propietario
entienda cémo los gastos del gobierno afectan el monto de
los impuestos recaudados. Los cambios en el valor de la
propiedad pueden afectar la factura de sus impuestos, pero
no necesariamente aumentan o disminuyen la cantidad total
de impuestos pagables a una unidad imponible; esto se de-
termina en base del presupuesto de la unidad imponible.

El monto total de los impuestos recaudados aumenta sola-
mente cuando los gastos del gobierno aumentan, pero la ley
de Texas brinda a contribuyentes una voz en las decisiones
que afectan las tasas de los impuestos sobre la propiedad.

396 Cddigo de Impuestos de Texas §26.01(a)
397 Cédigo de Impuestos de Texas §26.01(a)
398 Articulo de la Constitucién de Texas VIII, §1(a)
399 Cédigo de Impuestos de Texas §26.05(a)
400 Cddigo de Impuestos de Texas §26.09(c)

Una unidad imponible debe identificar sus necesidades y
preparar un presupuesto para satisfacerlas. Para asistir los
condados, ciudades y distritos escolares en este proceso, an-
tes del 30 de abril el jefe de tasaciones prepara y certifica un
estimado del valor imponible de la propiedad para cada uni-
dad imponible a ser utilizado por el asesor.*”! Basado en los
valores del afio corriente, la unidad imponible debe entonces
decidir cudnta renta de los impuestos sobre la propiedad

es necesaria para cumplir con el presupuesto y qué tasa de
impuestos es necesaria para producir ese monto. La unidad
imponible también debe determinar las rentas del impuesto
que necesitard para pagar las deudas a largo plazo.

Ciudades, condados y distritos escolares deben realizar una
audiencia publica sobre el proyecto de presupuesto y hacer
publico la fecha, tiempo y ubicacién.*? El proyecto de pre-
supuesto debe estar disponible para su inspeccién y publi-

cado en el sitio web de la ciudad, condado o distrito escolar

si uno es mantenido.*®

Adopcién de un presupuesto del condado, en la mayoria de
los casos, y un presupuesto de ciudad que serd necesario
recaudar mds renta por impuestos sobre la propiedad que en
el afo anterior, requiere una votacion separada para ratificar
el aumento de impuestos sobre la propiedad reflejado en el
presupuesto.**

El voto para adoptar un presupuesto de condado o ciudad
debe ser un voto de registro y el presupuesto aprobado debe
ser publicado en la web de la ciudad o el condado si uno es
mantenido.*”

Calcular la Tasa de Impuestos

Comenzando a principios del mes de agosto, la mayoria de
las unidades imponibles comienzan a tomar el primer paso
para adoptar la tasa de los impuestos por calculando y publi-
cando las tasas efectivas para los impuestos y los impuestos
rollback.**® En ciertos casos, los distritos escolares pueden

401 Codigo de Impuestos de Texas §26.01(e)

402 Cddigo de la Educacion de Texas §44.004; Cddigo de Gobierno Local de Texas
§8§102.006, 111.007, 111.038(a) y 111.067

403 Coddigo de Gobierno Local de Texas §§102.005(c) y 111.006(b) y Cédigo de la
Educacion de Texas §44.0041

404 Cddigo de Gobierno Local de Texas §§102.007(c), 111.008(c), 111.039(c) and 111.068

405 Codigo de Gobierno Local de Texas §§102.007(a), 102.008(a)(2)(A), 111.008(a),
111.009(a)(2)(A), 111.039(a), 111.040(a)(2)(A) y 111.068(a)

406 Cddigo de Impuestos de Texas §26.04(e)
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optar por adoptar una tasa de impuestos antes de finalizar el
presupuesto.“”’ El jefe de tasaciones del distrito de tasacio-
nes debe haber certificado un célculo del valor imponible
del distrito escolar para el recaudador de impuestos del
distrito escolar.*%®

La tasa impositiva efectiva es la que la unidad imponible
necesita para generar aproximadamente el mismo monto

de las rentas que recibi6 el afio anterior de las propiedades
que pagaron impuestos por ambos afios.*” Si el valor de la
propiedad aumenta, la tasa impositiva efectiva disminuird y
vice versa.*!” La tasa actual del impuesto depende del presu-
puesto adoptado por el 6rgano gobernante.

La tasa rollback proveeria a las ciudades, condados y distri-
tos de propdsito especial con aproximadamente las misma
cantidad de impuestos recaudados en el afio anterior para las
operaciones diarias, ademds de un aumento del 8 por ciento
adicional por los gastos de operacion y rentas suficientes
para pagar las deudas del proximo afo.*'' La tasa rollback
para los distritos escolares estd ligado a las célculos de la
financiacién escolar mds la tasa impositiva de deudas.*?

La mayoria de las unidades imponibles deben publicar las
tasas efectivas y rollback en un periédico local o en sus
sitios de web.*'* Si un propietario piensa que la unidad
imponible no estimé y publicé de buena fe estas tasas y
otra informacion obligatoria, él o ella puede pedir a la corte
del distrito que suspenda adoptar la tasa del impuesto de la
unidad imponible hasta que cumpla con la ley.**

Ciudades y condados son requeridos publicar sus propu-
estas para las tasas de impuestos y una notificacién de la
audiencia, si es requerido, en un cuarto de la pdgina en un
periddico local o una mandando una notificacién por correo
a cada contribuyente no mds tardar el lero de septiembre o
30 dias después de recibir cada lista de la tasacion certifica-
do *15 Distritos escolares, pequefias unidades imponibles,
distritos de agua y otras unidades imponibles tienen otros
requerimientos de notificacién que ciudades y condados.*'¢

Generalmente, si una unidad imponible quiere aumentar la
tasa de los impuestos sobre la propiedad que es mayor que
el menor de la tasa efectiva o la rollback, el gobierno local
debe publicar un aviso de un cuarto de pagina en un periddi-

407 Cddigo de la Educacion de Texas §44.04(j)

408 Cddigo de Impuestos de Texas §26.01(e)

409 Cddigo de Impuestos de Texas §26.04(c)(1)

410 Cddigo de Impuestos de Texas §26.04(c)(1)

411 Cddigo de Impuestos de Texas §26.04(c)(2)

412 Cédigo de Impuestos de Texas §26.08(n)

413 Cddigo de Gobierno Local de Texas §140.010(c); Cédigo de Impuestos de Texas
§§26.04(e), 26.04(e-1) y 26.052(b)(2)

414 Cddigo de Impuestos de Texas §26.04(g)

415 Cédigo de Gobierno Local de Texas §140.010(f)

416 Cddigo de Impuestos de Texas §§26.04, 26.04(e-1) y 26.052(b) y (c) y Cédigo de Agua
de Texas §§49.107 y 49.236

co local o una notificacién por correo a cada contribuyente
para notificar a los propietarios sobre las audiencias publicas
especiales.*'” Las audiencias publicas permiten dar voz a
las opiniones de contribuyente sobre el propuesto aumento
del presupuesto y hacer preguntas al 6rgano gobernante.*'®
Antes de que finalicen las audiencias, el érgano gobernante
debe establecer la fecha, hora y lugar para formalmente
adoptar la tasa de los impuestos.*'? La unidad imponible
debe entonces publicar otro anuncio de un cuarto de pagina
informando al publico sobre la reunién para adoptar la tasa
impositiva.*?

Si un contribuyente piensa que la unidad imponible no ha
cumplido de buena fe con las leyes de adopcion de la tasa
impositiva, €l o ella pueden pedir a la corte del distrito un
mandato judicial para suspender las recaudaciones de los
impuestos hasta que la unidad imponible cumpla con la
ley.**! El contribuyente debe hacer esto antes que el recau-
dador de los impuestos envie por correo una gran parte de
las facturas.*?

Limitando el Aumento en los Impuestos

Si su unidad imponible local adopta una tasa de impuestos
mayor que la tasa rollback, contribuyentes pueden peticio-
nar una eleccién para reducir la tasa del impuesto a la tasa
rollback ** Si un distrito escolar adopta una tasa de im-
puestos mayor al rollback, los contribuyentes no tienen que
peticionar una eleccién porque la ley requiere que el distrito
escolar celebre elecciones con el fin de ratificar la tasa adop-
tada.*?*No se requiere una eleccién rollback en un distrito

escolar si la intencién del aumento es pagar por responder a
425

desastres naturales.

Una peticion que pide la unidad imponible organizar una
eleccion de la tasa del impuesto rollback debe:

* declare que se pretende exigir una eleccién en la unidad
de impuestos sobre la cuestion de la reduccion de la tasa
de impuesto para el afio actual;*?

ser firmado por el 7 al 10 por ciento de los residentes
registrados para votar en la unidad imponible, dependi-
endo del aumento en la tasa de impuestos adoptada que
recauda més o menos de $5 millones para los impuestos
de mantenimiento y operaciones;*”’ y

417 Cddigo de Impuestos de Texas §§26.05(d) y 26.06(b) y (c)
418 Cadigo de Impuestos de Texas §26.06(a)

419 Cddigo de Impuestos de Texas §26.06(d)

420 Cddigo de Impuestos de Texas §26.06(b), (c) y (d)
421 Cddigo de Impuestos de Texas §26.05(e)

422 Cddigo de Impuestos de Texas §26.06(e)

423 Cddigo de Impuestos de Texas §26.07(a)

424 Cddigo de Impuestos de Texas §26.08(a)

425 Cddigo de Impuestos de Texas §26.08(a)

426 Cddigo de Impuestos de Texas §26.07(b)(1)

427 Cddigo de Impuestos de Texas §26.07(b)(2)
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e ser presentado al érgano gobernante de la unidad im-
ponible hasta 90 dias después que adopta la tasa del
impuesto.*?

Una vez que el 6érgano gobernante recibe una peticion y
verifica que es vélida (o no cumple con actuar durante el
tiempo permitido), debe ordenar una eleccién que se celebre
en una fecha no menos de 30 dias ni mds de 90 dias después
del dltimo dia en el que podria haber afectado para apro-
barse o desaprobar la peticién.*?

Si la mayoria vota a favor del impuesto rollback, el impues-
to se reduce a la tasa rollback inmediatamente.**® En el caso
de los distritos escolares, si una mayoria vota en contra de
ratificar la tasa de impuestos adoptada por el distrito escolar,
los fideicomisarios de los distritos escolares deben adoptar
una tasa que no exceda la tasa rollback *!

Facturas Fiscales, Recibos y Otros
Registros

El asesor de impuestos debe enviar por correo las facturas
de impuestos al propietario y su agente designado, si uno
estd autorizado.*? Si el prestador hipotecario de un propi-
etario paga los impuestos sobre la propiedad de una cuenta
de fideicomiso, el propietario debe asegurarse de que las
unidades imponibles envian las facturas de impuestos origi-
nales a la prestador hipotecario para que reciba la factura de
impuestos. Un propietario puede desear solicitar un recibo
a la oficina de impuestos para verificar que el prestador
hipotecario pagé los impuestos a tiempo.*** El recaudador de
impuestos debe dar al contribuyente un recibo para el pago
de impuestos si €l o ella solicitan una.**

428 Cddigo de Impuestos de Texas §26.07(b)(3)
429 Cddigo de Impuestos de Texas §26.07(d)
430 Cddigo de Impuestos de Texas §26.07(e)
431 Cddigo de Impuestos de Texas §26.08(d)
432 Cédigo de Impuestos de Texas §31.01(a)
433 Cadigo de Impuestos de Texas §31.075(a)
434 Cédigo de Impuestos de Texas §31.075

Un propietario debe pagar impuestos sobre la propiedad
poseida en el lero de enero del afio fiscal.*** Distribuidores y
minoristas de ciertos inventarios especiales deberan presen-
tar una declaracién del impuesto del inventario mensual al
asesor-recaudador.”*® Si el duefio del negocio es un distri-
buidor de vehiculo de motor, barco y motor fuera de borda
o de equipo pesado, o un vendedor de viviendas prefabri-
cadas, él o ella deben consultar con el distrito de tasaciones
o la oficina de impuestos del condado para obtener mds
informacidn sobre como reportar propiedad y pagar impues-
tos por inventario.

Si un propietario sale del negocio después de la primera dia
del afio, él o ella todavia son obligados de los impuestos
sobre los efectos personales poseidos el lero de enero.*’ Un
propietario no esta eximido de esta responsabilidad porque
él o ella ya no poseen la propiedad.*** Si un propietario reali-
za una venta de liquidacién total, €l o ella deben solicitar un
permiso de salir de negocio del distrito de tasaciones.*® Un
empresario deberia consultar con el distrito de tasaciones
para mas detalles.

La factura del impuesto puede incluir impuestos para mas
de una unidad imponible si las unidades imponibles han
combinado sus operaciones de coleccién.**

435 Cddigo de Impuestos de Texas §32.07(a)
436 Cddigo de Impuestos de Texas §§23.122(b), 23.1242(b), 23.125(b) y 23.128(b)
437 Cddigo de Impuestos de Texas §32.07(a)
438 Cddigo de Impuestos de Texas §32.07(a)
439 Cddigo de Negocios y Comercio §17.83
440 Codigo de Impuestos de Texas §31.01(e)
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Texas Property Tax

Recaudaciones

Las recaudaciones de los impuestos comienzan alrededor
del lero de octubre.*! El propietario tipicamente tiene hasta
el 31 de enero del siguiente afio para pagar los impues-
tos.*? Las multas y cargos por intereses en la mayoria de

las facturas de impuestos que no son pagadas comienzan a
acumularse el lero de febrero.** Si se acerca esa fecha y

no ha recibido la factura de los impuestos, el contribuyente
debe contactar a las oficinas de impuestos locales para saber
cudnto impuesto es debido y asegurase de que el nombre y
la direccidn correcto son en el registro.

En ciertas circunstancias, las unidades imponibles pueden
agregar multas adicionales por los costos legales incurridos
si los impuestos no se pagaron.** Antes de que una persona
compre una vivienda, es una buena idea a obtener un certi-
ficado de impuestos de la vivienda expeditado por todas las
jurisdicciones que cobran impuestos. El certificado de los
impuestos indica si los impuestos delincuentes son debidos
en la propiedad.**

Fechas de Vencimiento para Pagar los
Impuestos

Si la factura del impuesto es enviada después de 10 de enero,
se pospone la fecha de la delincuencia hasta el primer dia
del pr6ximo mes que permite al menos 21 dias para pagar
después de la factura original es enviado por correo.* La
fecha de la delincuencia debe estar imprimida en la factura.*”

La mayoria de los propietarios pagan los impuestos sobre la
propiedad antes de finalizar el afio con el fin de deducirlos
de los impuestos federales sobre los ingresos. Si el propi-
etario se encuentra apelando la orden de ARB a la corte del
distrito, €l o ella deben pagar el monto del impuesto que

no se encuentra bajo disputa; los impuestos vencidos de
acuerdo a la orden de la ARB; o el total de los impuestos
sobre la propiedad del afio siguiente.**® Si los impuestos del
propietario son sujetos a una opcién de pago dividido, él

o ella puede pagar una mitad del total impuesto requerido

441 Cddigo de Impuestos de Texas §31.01(a)

442 Cédigo de Impuestos de Texas §31.02(a)

443 Cédigo de Impuestos de Texas §33.01(a)

444 Cédigo de Impuestos de Texas §§33.01(a), 33.07 and 33.08
445 Cddigo de Impuestos de Texas §31.08(a)

446 Cddigo de Impuestos de Texas §31.04(a)

447 Cédigo de Impuestos de Texas §31.01(c)(7)

448 Cddigo de Impuestos de Texas §42.08(b)

antes del lero de diciembre y la otra mitad de ese total antes
del lero de julio del préximo afio.*® La apelacién debe estar
acompafiada por una declaracién por escrito de la cantidad
del impuestos no estan en disputa que el duefio propuso de
pagar.**® Un propietario puede pagar un monto adicional de
impuestos en cualquier momento sin abandonar su derecho
a una determinacion final sobre la apelacién.*' Si un propi-
etario estd apelando una orden de la ARB para el arbitraje
obligatorio, €l o ella deben pagar el monto del impuesto que
no se encuentra en disputa.*>?

Un propietario puede hacer un pago bajo la protesta por
indicdndolo en el instrumento de pago o un documento que
acompana el pago.*?

Opciones del Pago

Verifica con la oficina de coleccién de impuestos sobre las
opciones de pago locales que pueden estar disponibles,
como aplazamientos de impuestos, descuentos, fideicomiso,
instalaciones y pagos divididos.

Posponiendo los Pagos de los Impuestos sobre la
Propiedad

Un propietario puede posponer los impuestos de su resi-
dencia por el valor que excede el 105 por ciento del valor
tasado de su vivienda, mds las nuevas mejoras del afio
tributario anterior.*** El propietario debe presente la solicitud
para posponer los impuestos al distrito de tasaciones antes
de que los impuestos se hagan delincuentes* y debe pagar
los impuestos basado en el 105 por ciento del valor de la
vivienda.*¢

Mientras que cualquier contribuyente puede diferir los
pagos en valor que exceda el 105 por ciento, el duefio de la
vivienda de 65 afios de edad o mayor o discapacitado, puede
aplazar o posponer pagar los impuestos sobre la propiedad
por el valor imponible de la vivienda para mientras €l o ella
poseen y viven en é1.47

449 Cddigo de Impuestos de Texas §42.08(c)

450 Codigo de Impuestos de Texas §42.08(b-1)

451 Cddigo de Impuestos de Texas §42.08(c)

452 Cddigo de Impuestos de Texas §41A.10(a)

453 Cddigo de Impuestos de Texas §31.115

454 Cddigo de Impuestos de Texas §33.065(a)

455 Cddigo de Impuestos de Texas §33.065(b) y (c)
456 Cddigo de Impuestos de Texas §33.065(f)

457 Cddigo de Impuestos de Texas §33.06(a) y (b)
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Para posponer los pagos de impuestos, el contribuyente
debe presentar a su distrito de tasaciones una declaracién
jurada.*® Un aplazamiento del pago solo pospone la oblig-
acion tributaria.*® No elimina la obligacién.*

El interés por el monto que vence se acumula al ocho por
ciento anual *' Los impuestos e intereses pasados vencen
181 dias después que el propietario o su calificado c6n-
yuge sobreviviente cesan de ser duefios y no residen en la
vivienda por la cual cumplieron los requisitos.** Cualquier
multa e intereses vencidos en la factura de impuestos por la
vivienda antes de posponer los impuestos se mantienen en la
propiedad y vencen al finalizar la pospuesta.***

Un propietario puede anular una demanda por impuestos no
pagados presentando la declaracién jurada ante la corte
Un propietario puede suspender la venta de los impuestos
pendientes por presentando una declaracién jurada al fun-
cionario que conduce la venta y el distrito de tasaciones, la
unidad imponible o el abogado encargado de los impuestos
vencidos de la unidad imponible .

Pagos a Plazos

Algunos contribuyentes pueden pagar los impuestos
residenciales en plazos.*S Si una persona califica para la
exencion de residencia porque €l o ella es discapacitado, 65
afos 0 mayor, un veterano discapacitado o el conyugue so-
breviviente o nifio de veterano discapacitado, el propietario
puede pagar los impuestos actuales de la vivienda en cuatro
plazos.*’Esta opcién de plazo también estd disponible para
veteranos discapacitados parcialmente y sus conyugue so-
brevivientes que no volvieron a casar con viviendas donadas
por organizaciones caritativas.*®

Los propietarios de viviendas y algunos pequefios negocios
cuyas propiedades sufrieron dafios durante un desastre y
estan ubicadas en un drea designada como desastre también
pueden pagar los impuestos actuales en cuatro plazos.*

Al menos una cuarta parte de los impuestos deben ser paga-
dos por el propietario antes de la fecha de la delincuencia
del lero de febrero y los tres pagos restantes antes del lero
de abril, el lero de junio y el lero de agosto, sin incurrir en
multas o intereses.*”° Si la fecha de delincuencia no es el

458 Cddigo de Impuestos de Texas §33.06(b)

459 Cddigo de Impuestos de Texas §33.06(a)

460 Cédigo de Impuestos de Texas §33.06(b) y (d)
461 Cddigo de Impuestos de Texas §33.06(d)

462 Cédigo de Impuestos de Texas §33.06(b) y (f)
463 Cddigo de Impuestos de Texas §33.06(d)

464 Cddigo de Impuestos de Texas §33.06(c)

465 Cddigo de Impuestos de Texas §33.06(c-1)
466 Cédigo de Impuestos de Texas §31.031

467 Cddigo de Impuestos de Texas §31.031(a)

468 Cddigo de Impuestos de Texas §31.031(a)(2)(B)
469 Cadigo de Impuestos de Texas §31.032(a)

470 Cédigo de Impuestos de Texas §31.031(a-1)

lero de febrero, otras fechas limites de plazo se aplican.*”!

Los pagos a plazos aplican a todas las unidades imponibles
en la factura de los impuestos.*”

El propietario debe dar aviso por escrito con su primer pago
que el propietario estd pagando los impuestos a plazos.*”
Un propietario puede hacer el primer pago y solicitar el acu-
erdo de pago a plazos antes del primer dia del primer mes
después de la fecha de delincuencia, pero el propietario serd
penalizado por la delincuencia de la primera plazo #*

Si el propietario no paga uno de los plazos, él o ella se
enfrentardn una multa del seis por ciento y paga el interés de
uno por ciento por cada mes de vencimiento.*’

Otras opciones de pago

Verifique con el recaudador de impuestos sobre las opciones
de pago que pueden estar disponibles en una base de opcién
local, tales como:

* descuentos, si paga los impuestos temprano;*

* pago dividido de impuestos que permite el propietario
pagar la mitad de los impuestos hasta el 30 de noviembre
y la mitad restante el 30 de junio sin incurrir una multa;*”’

* pago parcial de los impuestos;*’®
« fideicomiso para una cuenta a todo lo largo del afio;*”® y

* contratos laborales, en vez de pagar impuestos, para cier-
tos contribuyentes haciendo ciertas labores.*?

Un recaudador de impuestos solo es necesaria para entra en
un acuerdo de fideicomiso cuando uno es solicitado por:

* un veterano discapacitado o recibi6 el Corazén Purpura,
Medalla de Honor, Medalla de Estrella de Bronce, la Es-
trella de Plata, la Legién de Merito o una cruz de servicio
otorgado por una rama de las fuerzas armadas de los Esta-
dos Unidos para el pago de impuestos sobre la propiedad
de residencial;*®' o

un duefio de casa fabricado para pago de impuestos sobre
la propiedad en la casa fabricado del propietario.*

47

Cédigo de Impuestos de Texas §31.031(a-1)

472 Cddigo de Impuestos de Texas §31.031(a-1)

473 Cddigo de Impuestos de Texas §31.031(a-1) y (a-2)

474 Cddigo de Impuestos de Texas §31.031(a-2)

475 Cddigo de Impuestos de Texas §§31.031(b), 31.032(d) y 33.01(c)
476 Cddigo de Impuestos de Texas §31.05

477 Cddigo de Impuestos de Texas §31.03

478 Cddigo de Impuestos de Texas §31.07

479 Cddigo de Impuestos de Texas §31.072

480 Cddigo de Impuestos de Texas §§31.035,31.036y 31.037
481 Cddigo de Impuestos de Texas §31.072(h)

482 Cadigo de Impuestos de Texas §31.072(i)
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Falto de Pago de Impuestos

El més largo de tiempo un contribuyente permite que los im-
puestos delincuentes sobre la propiedad van sido pagados, lo
mads caro se hace y las tasas de interés seran afiadidas a los
impuestos debidos.*®® La propiedad puede pasar a ejecucion
bancaria o ser confiscada.*®

Multas y Cargos de Intereses se Acumulan

Los cargos de las multas regulares pueden aumentar tan
altos como el 12 por ciento dependiendo cuanto tiempo los
impuestos permanecen sin pagar.*® El interés serd cobrado al
1 por ciento mensual sin cantidad médxima.**¢ Los abogados
privados que estdn empleados por las unidades imponibles
para recaudar impuestos pendientes pueden cobrar una pena
del 20 por ciento adicional *%’

Algunos recaudadores de impuestos le permitiran los propi-
etarios pagar los impuestos pendientes a plazos hasta por 36
meses.*®¥ No estan obligados a ofrecer esta opcion, excepto
por una residencia.*® Antes de firmar el acuerdo para pagar
los impuestos a plazos, el propietario debe saber que la ley
se considera su firma como la admisién irrevocable de que el
propietario debe todos los impuestos que cubre el acuerdo.*?

483 Cédigo de Impuestos de Texas §33.01

484 Cddigo de Impuestos de Texas §§33.41,33.21,33.91 y 33911
485 Cadigo de Impuestos de Texas §33.01(a)

486 Cddigo de Impuestos de Texas §33.01(c)

487 Cadigo de Impuestos de Texas §§33.07 y 33.08

488 Cddigo de Impuestos de Texas §33.02(a)(4)

489 Cddigo de Impuestos de Texas §33.02(a)

490 Cédigo de Impuestos de Texas §33.02(c)

Contribuyente puede enfrentar una demanda.

El dltimo recurso del recaudador de impuestos es llevar al
propietario a la corte si €l o ella no han pagado los impues-
tos. Los costos de la corte y otros gastos serdn agregados a
la factura de impuestos.*!

Si un contribuyente es el duefio de una propiedad imponible
desde el lero de enero, €l o ella es responsable de pagar
todos los impuestos sobre la propiedad de ese afio.*? El
propietario puede ser demandado por los impuestos que
debe aunque haya vendido o transferido la propiedad desde
entonces.*?

Puede vender su propiedad.

Cada unidad imponible mantiene un embargo fiscal sobre
cada propiedad imponible del propietario.*** Un embargo fis-
cal de la propiedad ocurre automdticamente cada afio el lero
de enero para garantizar el pago de todos los impuestos.*>

Este embargo fiscal brinda a las cortes el poder de ejecutar
una hipoteca al embargo fiscal y tomar posesion de propie-
dad del propietario, aunque €l o ella no haya sido el propi-
etario desde el lero de enero.*® La propiedad es entonces
subastada y las ganancias utilizadas para pagar los impues-
tos vencidos.*”

49

Cédigo de Impuestos de Texas §33.48(a)
492 Cddigo de Impuestos de Texas §32.07(a)
493 Cddigo de Impuestos de Texas §32.07(a)
494 Cddigo de Impuestos de Texas §32.01(a)
495 Cddigo de Impuestos de Texas §32.01(a)
496 Cddigo de Impuestos de Texas §32.05(a)
497 Cddigo de Impuestos de Texas §§34.01(a) y 34.02(b)(6)
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