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INTRODUCCION

Este documento somete a la aprobacién del CONPES € regjuste del avallo catastral parala
vigencia ddl afio 2000. La Ley 44 de 1990 y las modificaciones introducidas a la misma por la Ley
242 de 1995 sefidan que le corresponde a CONPES emitir € concepto sobre el cual se debe basar €l
Gobierno Naciona para expedir € Decreto respectivo. De acuerdo con la Ley 242, e aumento de los
avallos catastrales no podra ser superior ala meta de inflacion correspondiente a afio para el que se
define dicho incremento. El Banco de la Republica ha fijado dicha meta para e afio 2000 en 10%,
para e aumento en el indice de Precios al Consumidor (IPC). Si los predios no han sido formados, el
aumento podra ser de hasta e 130% de la mencionada meta. Por disposicion de la Ley 101 de 1993,
para los predios rurales dedicados a actividades agropecuarias € regjuste debe basarse en € indice de
precios a productor agropecuario -1PPA-, cuando su incremento porcentual anual resulte inferior al
indice de precios al consumidor. Ahora bien, € vaor de los predios formados o actuaizados durante

el afio inmediatamente anterior a que se aplicara e regjuste no se afecta.

. ANTECEDENTES

En afos pasados, ef CONPES ha regjustado |os avallios catastrales con base en la meta de
inflacion fijada por € Banco de la Republica, siguiendo la normatividad citada y suponiendo que los
precios de la vivienda tendrian un crecimiento positivo y cercano a la inflacion esperada. Sin
embargo, en 1998 y particularmente en 1999, los incrementos en los precios de la vivienda en la
mayor parte de las ciudades paralas cuaes hay informacion han sido inferiores ala tasa de inflacion.
Por esta razdn, la propuesta de reguste que se hace para este afio parte del andisis del

comportamiento reciente de los precios de la vivienda en € mercado.

Por otra parte, la evolucién de |os precios de la vivienda ha generado una alta dispersion por
ciudades. Debido a esta situacidn, no es recomendable definir un valor tnico naciona para € regjuste
de los ava los catastrales en todos |os municipios del pais, como tradicionalmente se ha hecho. Con
el fin de realizar un guste mas adecuado para cada municipio, se debe establecer un rango para que,
dentro del mismo, cada Alcade fije € regjuste en su jurisdiccion. Los criterios para tal reguste

contemplan, de un lado, la evolucion reciente esperada del valor de lafinca raiz en cada municipio y,



dd otro, e impacto fisca de corto y largo plazo que dicho regjuste tenga sobre las finanzas

municipales.

1. EVOLUCION RECIENTE DE LOS PRECIOS DE LOS INMUEBLES

El andlisis que se presenta utiliza las cifras de transacciones inmobiliarias reportadas por
Fedelonjas para las ocho ciudades de las que se dispone de informacion: Bogota, Medellin Cali,
Barranquilla, Bucaramanga, Cartagena, Clicuta, y Pereira’. Esta informacion registra el niimero y e
valor de las transacciones realizadas mes a mes durante los afios 1995 a 1999 (junio). El andisis
supone que el vaor promedio de las transacciones es una variable que permite aproximar la
evolucion del precio promedio de la vivienda en esas ciudades. Los resultados se resumen en €

Cuadro 1, del cual se destacan |os siguientes aspectos:

1. Entre 1995y 1996 € regjuste en los avalGos catastrales realizado por € Gobierno Nacional fue
inferior a incremento en & valor promedio de las transacciones inmobiliarias, parala mayoria de
las ciudades de la muestra (con excepcion de Bucaramanga y Cucuta en 1995 y Cartagena en
1996).

Cuadro 1
Incremento en el valor promedio de las transacciones inmobiliarias

CIUDADES 1995 1996 1997 1998 1999* | Acumulado
Bogota 21.7% 39.6% 25.9% 5.9% -7.2% 110.1%
Meddlin 36.2% 24.8% 13.9% 6.1% 13.6% 133.1%
Cdi 21.2% 44.4% 8.4% -7.1% -10.5% 57.7%
Barranquilla 68.7% 53.6% 8.6% 19.0% -12.8% 191.7%
Bucaramanga 12.0% 39.8% 7.0% 18.1% -10.7% 76.7%
Cartagena 40.3% 15.9% 33.6% 8.5% -0.1% 135.4%
Clcuta 14.2% 49.3% 6.1% 26.6% -17.6% 88.8%
Pereira 18.1% 39.9% 7.3% -6.5% 7.7% 78.3%
TOTAL PONDERADO 27.9% 38.0% 18.1% 6.2% -4.2% 111.9%
Incremento CONPES 17.9% 17.0% 18.0% 16.0% 15.0% 117.1%
Fuente: FEDELONJAS, Instituto Geogréfico Agustin Codazzi y Documento CONPES.
Céculos DNP.
*Junio

! Los predios urbanos de este conjunto de ciudades representan el 45% del total de predios urbanos del pais.




2. En 1997 la relacién varia significativamente y solamente las ciudades de Bogota y Cartagena
presentan un incremento en € valor promedio de transaccion, superior d crecimiento de los
avallos catastrales autorizados para ese afio. En efecto, los precios de la finca raiz en estas
ciudades crecieron 25.9% vy los regjustes fueron 33.6%, frente ad 18% autorizado por €
CONPES. En € resto de ciudades los precios de la finca raiz crecieron por debgjo, con cinco de

las ocho ciudades exhibiendo un crecimiento menor que & 10%.

3. En 1998 € regjuste autorizado por e CONPES (16%) fue superior en 10 puntos con respecto al
incremento promedio ponderado del conjunto de transacciones de todas las ciudades de la
muestra (6.1%). En este afio Cali y Pereira presentaron descensos en € valor promedio de sus

inmuebles.

4. En 1999 se ha acentuado la tendencia presentada en 1998, con excepcién de Pereira. En efecto,
sais de las ocho ciudades tuvieron descensos en € valor medio de sus transacciones. En
consecuencia, frente a un regjuste ordenado por e CONPES del 15%, €l crecimiento promedio

dd vaor delavivienda fue de —4.2%, es decir, casi 20 puntosinferior al regjuste autorizado.

Paralos predios rurales no se dispone de informacion acerca de la evolucién de las transacciones
inmobiliarias. Sin embargo, dado que e origen de la caida de los precios esta explicado en gran
medida por la situacion econémica que ha vivido € pais, no es de esperar que los precios de los

predios rurales hayan tenido un comportamiento sensiblemente distinto que los urbanos.

En un ambiente de valorizacion rea esperada de las viviendas, tomar la inflacion proyectada
como base para € regjuste de los avallios catastrales es una medida adecuaday gustadaalaley. Sin
embargo, € principal propdsito del regjuste es que los impuestos relacionados con la propiedad
evolucionen seguin la riqueza de sus propietarios”. En consecuencia, en un periodo de descenso de los
precios de la vivienda, basar € regjuste de los avallios catastrales exclusivamente en la inflacidn
puede llevar aincrementos en e pago de impuestos poco justificados. Desde 1998, |os propietarios de

los municipios de Cali, Cartagena, Pereira, Medellin y Bogoté sufrieron este efecto.

2 Pero limitandolo al 1PC de formatal que tenga en cuentala mayor capacidad efectiva de pago que reciban las familias.



Ahora bien, este andlisis también muestra que existe una marcada dispersion en la evolucion de

los precios de los predios entre ciudades. Por esta razdn, se considera aconsgjable dar a los gobiernos

locales mayor flexibilidad en € reguste de los avallos catastrales, debido principamente a las

siguientes razones:

1. El andlisis presentado se hizo con base en una muestra de ciudades y no con €l universo del pais.

Por lo anterior, algunos municipios pueden presentar un comportamiento diferente al aqui

expuesto.

El estudio que sirvi6 de base para este documento incluye cifras de precios de vivienda
Unicamente desde 1995, debido a la deficiencia de informacion que existe a respecto. Se debe
tener en cuenta que entre 1992 y 1995 |os precios de la vivienda en todo € pais crecieron por
encima de lainflacion®. En consecuencia, es posible inferir que hacia 1995 los aval(ios catastrales

de algunas ciudades podrian estar rezagados con relacion a vaor comercial de los inmuebles.

La muestra de ciudades utilizada evidencia una dispersion considerable entre ellas, lo cua
dificulta ain més e establecimiento de un valor Unico para el regjuste de los avallos catastrales

del 2000 en latotalidad de los municipios.

El avallo catastral es la base para € célculo del impuesto predia. En consecuencia, puede ser

factor determinante de los ingresos propios de algunos municipios’.

% Informes de Fedelonjas presentados al Congreso Nacional de Fedelonjas de |os afios 1993, 1994, 1995 y 1996.
“Es importante notar que, para el total de municipios, € impuesto predial en 1998 equivaliaa 35% de sus ingresos
tributarios y a 10% de sus ingresos totales (Fuente: DNP-UDT).



1. RECOMENDACIONES:

De acuerdo con € nivel de formacion y actualizacion de los catastros’ y con d
comportamiento de las transacciones inmobiliarias en los Ultimos afios, € Departamento Naciona de

Planeacion recomienda al CONPES:

1. Acoger los siguientes regjustes para los avallos catastrales urbanos y rurales durante el afio
2000°:

a. Los predios urbanos y rurales, formados con anterioridad a la vigencia de 1999, no tendran
regjuste en los avallos catastrales para € afio 2000, a menos que las autoridades locales
consideren gue dicho regjuste es necesario, con base en estudios que muestren que & precio
de la vivienda en su jurisdiccion ha aumentado, y que la situacion particular de sus finanzas
asi lo requiere’. Los estudios deberan ser enviados a la Unidad de Planeacion Regiona y
Urbana del Departamento Naciona de Planeacion. Las autoridades locales que opten por un
regjuste en los avallios catastrales para €l afio 2000 mayor que e aqui recomendado, tendran
como limite maximo la meta de inflacion; es decir, 10% para € caso de predios urbanos y
rurales de uso distinto a agropecuario, y 5.26% para predios rurales de uso agropecuario
(este Ultimo, correspondiente a 1PPA entre e 1° de noviembre de 1998 y € 30 de octubre de
1999).

5 Actualmente, 97.56% de |os predios de los municipios cuyos catastros estén a cargo del Instituto Geogréfico Agustin
Codazzi - IGAC, tienen formacion. Las cabeceras de estos municipios alcanzan un nivel de formacién del 99.99%, y en
las &reas ruraes la formacion se sitta en un 93.30%. Las entidades encargadas de la formacion catastral como son €l
Instituto Geografico Agustin Codazzi y los catastros de Santa Fe de Bogotd, Medellin, Antioquia y Cdli tienen la
obligacion de actualizar los catastros @ menos cada cinco afios, segin la Ley 223 de 1995. En cumplimiento de esta
obligacion, € IGAC actualizé el 6% de los predios durante 1999. Sobre los predios actualizados en 1999 no se aplica
regjuste, ya que su valor fue puesto a dia en el proceso de actualizacion. La administracion de un catastro incluye dos
procesos: €l de actualizacion que consiste en acciones generalizadas y periodicas para poner a dia la informacién sobre
las variables; y de conservacion que consiste en € registro de las modificaciones que sufren los predios, las cuales se
conocen como mutaciones.

% La meta de inflacién para € afio 2000 y la variacién en el Indice de Precios a Productor Agropecuario IPPA, son
valores debidamente certificados por el Banco de la Republica

" Célculos dd DNP-UDT indican que € no regjuste en los avallos catastrales afectaria 10s ingresos municipales en
menos del 1% (en & caso extremo en que ninglin municipio realizara regjuste alguno). Por lo tanto, €l impacto sobre €l
déficit fiscal municipal o sobre la capacidad de pago local no seria significativo.



b. Los predios no formados, urbanos o rurales de uso distinto a agropecuario, tendran un gjuste

hasta del 13%, equivalente a 130% de la meta de inflacion para e afio 2000.

c. Losprediosurbanosy rurales formados o actualizados durante 1999 no tendrén regjuste.

2. Con € fin de mgorar las bases de informacion sobre las cuaes se apoya e CONPES para
establecer los regjustes catastrales, solicitar a IGAC gue establezca un sistema de seguimiento y
registro de la evolucion del valor de los inmuebles. Para este efecto, podrg, entre otros, establecer

convenios con las oficinas de Registro y Catastro.



