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I INTRODUCCION

Este documento somete a consideracion del CONPES € reguste a los avallos catastrales
paralavigenciade 2001. LaLey 44 de 1990 y las modificaciones introducidas ala misma por laLey
242 de 1995, sefidlan que le corresponde a CONPES emitir e concepto sobre e cua debe
fundamentarse € Gobierno Nacional, para expedir € Decreto anual de reguste de avaulos

catastrales.

De acuerdo con la Ley 242, € regjuste a los avallos catastrales para predios formados no
podra ser superior a la meta de inflacién correspondiente a afio para € que se define dicho
incremento. El Banco de la Republica ha fijado dicha meta para e 2001 en 8%. Si los predios no
han sido formados, € aumento podra ser hasta e 130% de dicha meta. Por disposiciéon delaLey 101
de 1993, para los predios rurales dedicados a actividades agropecuarias € regjuste debe basarse en €l
Indice de Precios a Productor Agropecuario -IPPA-, siempre y cuando su incremento porcentua
anua resulte inferior a la meta de inflacion®. Por Gltimo, € valor de los predios formados o

actuaizados durante € afio anterior a que se aplicara e regjuste, no tendrén incremento.

. ESTADO ACTUAL DE LOSCATASTROSDEL PAIS

Con excepcion de los predios de la ciudad de Bogota, cuya entidad catastral es independiente
y auténoma en la determinacion del incremento anua de sus avallios, para € afo en curso se estima
que € 97.2% de los predios del pais se encuentran formados. La Ley 223 de 1995 establece un plazo
méximo de cinco afos para que las entidades encargadas de la formacién catastral, realicen procesos
de actualizacion en cada municipio. En cumplimiento de esta obligacién, durante la vigencia de 2000
el Ingtituto Geogréfico Agustin Codazzi - IGAC y € Catastro de Antioquia estan adelantando dicho
proceso sobre 541.711 predios, a los cuales € regjuste que se propone en este documento no tendra

aplicacion’. Por Gltimo, de los 1.085 municipios cuyos catastros estdn a cargo del IGAC y del

! Esto de acuerdo con lo establecido por e Art. 1 delaLey 242 de 1995, e cual modificalas normas legales que tienen e 1PC como factor de
regjuste de valores.
2 456.122 predios a cargo del IGAC y 85.589 que corresponden al catastro antioguefio.



Catastro de Antioquia, se tiene que las areas urbanas de 651 municipios presentan un rezago en su

actualizacion o formacion®, y que 699 municipios se encuentran en igual situacion en su arearural.

1. REAJUSTE PARA LA VIGENCIA DE 2001

Hasta 1999 el CONPES recomendd el regjuste a los avallios catastrales con base en la meta
de inflacion fijada por el Banco de la Republica, siguiendo la normatividad citaday bajo € supuesto
de que los precios de los predios del pais tendrian un crecimiento positivo y cercano a la inflacién
esperada. Sin embargo, por la recesién de la economia y del sector de la construccion, y la
consecuente caida en los precios de los activos inmobiliarios, e CONPES recomend6 para la
vigencia de 2000 no regjustar |os avallos catastrales. De esta forma, los predios que no fueron objeto
de actualizacion catastral durante la vigencia de 1999, aproximadamente € 95% del total de predios
a cargo del IGAC y de los catastros de Antioquia, Medellin y Cali, en la actualidad conservan en

términos nominales el avalo catastral que entrd en vigencia en enero de 1999.

El principal propdsito del regjuste alos aval Gios catastrales es que |os impuestos relacionados
con la propiedad evolucionen en correspondencia con la riqueza de los propietarios. El regjuste
propuesto para la vigencia de 2001 toma como referencia del comportamiento de los precios de los
activos inmobiliarios, una variable congtruida con base en la suma ponderada del IPC de
arrendamiento efectivo y del |PC de arrendamiento imputado producidos por e DANE. Para efectos
del presente documento esta variable se denominard Indice de Valoracion Predial-1VP. Este
indicador brinda informacion para las trece principales ciudades del pais’ y reflgja la variacion
mensual del precio de los bienes inmuebles en sus dos principales usos: 1) como servicio de
alojamiento, arrendamiento efectivo y, 2) como activo de inversion, arrendamiento imputado (ver

anexo 1).

V. INDICE DE VALORACION PREDIAL E INCREMENTOS DE AVALUOS
CATASTRALES

% Municipios cuya vigencia es anterior a 1997 y que no estén realizando procesos de actualizacion durante la presente vigencia.
4 El DANE reporta informacion para las siguientes ciudades: Bogota, Medellin, Cali, Barranquilla, Bucaramanga, Manizales, Pasto, Pereira,
Cucuta, Monteria, Neiva, Cartagena, y Villavicencio.



A continuacién se presenta e comportamiento reciente del IVP (mediano y corto plazo), en
relacién con los incrementos de aval Uos catastrales autorizados por €l Gobierno Nacional. Los hechos
més sobresalientes se describen continuacion, la informacion detallada se presenta en los anexos 1y
2.

1. El Cuadro 1 presenta € incremento autorizado por €l Gobierno Nacional sobre los avallios
catastrales y e comportamiento del Indice de Vaoracion Predia, para € periodo de auge y
recesion del sector de la construccion. En general, los incrementos decretados fueron inferiores a
la variacion registrada por € 1VP hasta la vigencia de 1997, y de este afio en adelante, por los
factores ya enunciados, la tendencia se revierte permitiendo que estas dos variables converjan en
1999 y 2000, con una diferencia acumulada de 11.5% afavor del 1VP (Figural).

Cuadro 1. Incrementos Avallios Catastrales Vs. Indice de Valor acion
Predial

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000* |? Acumulada’
?1VP? 27.9% 24.7% | 23.4% | 18.2% | 13.2% | 3.7% 0.5% 174.3
Incrementos Conpes 21.0% | 17.9% | 17.0% | 18.0% | 16.0% | 15.0% | 0.0% 162.8
Fuente: DANE y Documentos CONPES. * Noviembre de 2000

Figural
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2. A corto plazo, de enero de 1999 a noviembre de 2000, periodo en € cua & 95% de los predios
del pais ha conservado en términos nominaes su avallo catastral, la variacion del VP ascendio a

4.19% (ver Anexo 2). Se debe tener en cuenta que € 1VP exhibe un comportamiento estacional,



dado que crece mas durante €l primer semestre que en € segundo, y que en noviembre de 2000 su
crecimiento fue negativo (-0.11%). En consecuencia, es de esperar que la variacion del VP entre

enero de 1999 y finales del presente afio se reduzca a 4%.

3. Para € mismo periodo, las ciudades de mayor incidencia en e incremento del VP fueron
Medellin, Bucaramanga y Manizales, las cuales presentaron una variacion positiva superior a
6%. De otra parte, |as ciudades que presentaron la menor dindmica en dicha variable fueron Cali,

Villavicencio y Cartagena (Anexo 2) .

4. En cuanto alos predios rurales dedicados a actividades agropecuarias, € IPPA calculado entre
septiembre de 1999 y septiembre de 2000 fue de 12.59%, cifra superior en 4.59% a la meta de
inflacion para e afio 2001. Por tanto, para €l reguste de estos predios podré aplicarse como

méximo la meta de inflacién parala vigencia de 2001.

V. IMPACTO FISCAL DEL INCREMENTO DE LOSAVALUOS CATASTRALES

Ademés de reflgar € cambio patrimonia de los poseedores de bienes inmuebles, €
incremento del avallo catastral debe considerar e impacto fisca que tendra sobre las finanzas
municipaes. En efecto, bajo e supuesto de que todos los propietarios cumplen con su obligacion de
pagar y utilizando una tarifa promedio de 7 por mil® -sin incluir en este cdculo a la ciudad de
Bogot& se estima que cada punto adicional de incremento, podria generar recaudos cercanos a los

$8.500 millones para e conjunto de municipios del pais (ver anexo 3).

En este orden deideas'y seguin calculos del DNP, la base gravable del impuesto predia de los
municipios se incrementaria entre un 60% y 110% a través de los procesos de actualizacion y
formacién catastral. De hecho, € IGAC ha estimado que por cada peso invertido en actualizacion
catastral se obtienen 12 pesos adicionales por concepto de recaudo por predial®.

En la actualidad existe una linea de crédito para actuaizacion catastral ofrecida por

FONADE y e IGAC alos municipios, la cua hatenido unamuy baja utilizacion’.

® Esta tarifa es el resultado del cuociente de recaudo estimado de los municipios con respecto a avaltio total de los mismos. La tarifa oscila
entreel 1 por mil y el 16 por mil para edificaciones, y hastael 33 por mil paralotes urbanizables no urbanizados y urbanizados no edificados.
€« El IGAC como soporte de |as finanzas piblicas parael desarrollo municipal” , mimeo, abril de 2000.

" De 200 cartas que se enviaron alos municipios sujetos de crédito explicando lalinea, solo 5 se interesaron
y se han firmado 2.



VI. RECOMENDACIONES

De acuerdo con € nivel de formacion y actuaizacion de los catastros, con e comportamiento
reciente del mercado inmobiliario reflgjado por € VP 'y teniendo en cuenta € impacto del incremento
de los avallios catastrales sobre las finanzas municipales, e Departamento Naciona de Planeacion, e

Ministerio de Desarrollo Econémico y € Ministerio de Hacienda, recomiendan al CONPES:

1. Acoger los siguientes regustes para los avallos catastrales urbanos y rurales para la

vigencia de 2001

a) Los predios urbanos no formados y formados con anterioridad a la vigencia de 2000 tendrén un
resjuste en los avallios catastrales para la vigencia de 2001 del 4%°, equivalente a 50% de la

meta de inflacion definida por € Banco de la Repiblica para el proximo afio’.
b) Los predios rurales no formadosy formados, no tendran regjuste parala vigencia de 2001.
¢) Los predios urbanos o ruraes formados o actualizados durante el afio 2000 no tendrén regjuste.
2. Con € fin de mgorar las bases de informacion sobre las cuaes se apoya e CONPES para

establecer anuamente el regjuste a los avallos catastrales, solicitar ad DANE y a IGAC disefiar

y aplicar metodologias para perfeccionar € Indice de Valoracion Predial, rural y urbano del pais.

3. Con € proposito de incentivar la formacion y actualizacion catastral se solicita d DNP y a
FONADE, revisar e mecanismo de crédito que en la actudidad ofrece FONADE con € fin

exclusivo de adelantar procesos de actualizacion catastral en los municipios del pais.

& Por millén de pesos de avallio este incremento representard en promedio $280 adicionales en impuesto
predial.
® Las respectivas certificaciones del Banco de la Republica se anexan al final de este documento.



