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Resumen ejecutivo

En uso de las competencias otorgadas al Consejo Nacional de Politica Econémica y
Social (CONPES) por el articulo 6 de la Ley 242 de 1995' que modifica el articulo 8 de la
Ley 44 de 19902, le corresponde a través del presente documento emitir concepto sobre el
reajuste a los avallos catastrales para la vigencia 2021. Acorde con esta normativa, el
porcentaje de ajuste del valor de los avallos catastrales no podra ser superior a la meta de
inflacion del afio para el que se define el incremento. Si los predios no han sido formados,
el aumento podréa ser hasta del 130 % de dicha meta. A los predios cuyo avallo catastral
haya sido formado o reajustado durante el afio no se les aplicara el reajuste.

Asimismo, es necesario considerar el indice de Precios al Productor agropecuario (IPPA)
para el reajuste de los predios rurales dedicados a actividades agropecuarias si su
incremento porcentual anual resulta inferior a la variacién del indice de precios al
consumidor, como lo dispone el paragrafo® del articulo 9 de la Ley 101 de 1993“.

En este contexto, el reajuste de avallos catastrales propuesto para la vigencia 2021 es
del 3 % para los predios urbanos y rurales®. Este reajuste aplica a todos los municipios, con
excepcién de Bogota y los catastros descentralizados que decidan calcular un indice de
valoracion predial diferencial, de acuerdo con lo previsto en el articulo 190 de la Ley 1607
de 20125,

Clasificaciéon: H71, R38

Palabras clave: formacion catastral, actualizacion de la formacion, conservacion catastral, indice de
Valoracion Predial, avallio catastral.

1 Por la cual se modifican algunas normas que consagran el crecimiento del indice de Precios al Consumidor del
afio anterior como factor de reajuste de valores, y se dictan otras disposiciones. El articulo 6 establece como
porcentaje maximo de ajuste para los predios formados el valor de la meta de inflacion fijada por la Junta Directiva
del Banco de la Republica para el afio en que se define el incremento.

2 Por la cual se dictan normas sobre catastro e impuestos sobre la propiedad raiz, se dictan otras disposiciones
de cardcter tributario, y se conceden unas facultades extraordinarias.

3 “Paragrafo. Para el ajuste anual de los avallos catastrales de los predios rurales dedicados a las actividades
agropecuarias dentro de los porcentajes minimo y maximo previstos en el articulo 8o. de la Ley 44 de 1990, el
Gobierno debera aplicar el indice de precios al productor agropecuario cuando su incremento porcentual anual
resulte inferior al del indice de precios al consumidor”.

4 Ley General de Desarrollo Agropecuario y Pesquero.

5 Aplica tanto para predios rurales dedicados a actividades agropecuarias como a los dedicados a otro tipo de
actividad.

6 Por la cual se expiden normas en materia tributaria y se dictan otras disposiciones.
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1. INTRODUCCION

El catastro es el inventario o censo de los bienes inmuebles localizados en el territorio
nacional, de dominio publico o privado, independiente de su tipo de tenencia, el cual debe
estar actualizado y clasificado con el fin de lograr su identificacion fisica, juridica y
econOmica con base en criterios técnicos y objetivos (Decreto 148 de 2020, art. 2.2.2.1.1).
El catastro con enfoque multipropésito es aquel en el que la informacion que se genere a
partir de su implementacion (i) sirve como un insumo fundamental en la formulacion e
implementacién de diversas politicas publicas; (ii) contribuya a brindar una mayor seguridad
juridica, a la eficiencia del mercado inmobiliario y al desarrollo y el ordenamiento territorial,
(iii) esté integrada con el registro publico de la propiedad inmueble; (iv) sea digital e
interoperable con otros sistemas de informacion del territorio; y (v) que provea instrumentos
para una mejor asignacion de los recursos publicos y el fortalecimiento fiscal de los territorios
(Decreto 148 de 20207, art. 2.2.2.1.1).

Ahora bien, es a través del ejercicio de la gestidn catastral que se establece el avallo
catastral, el cual es definido como “valor de un predio, resultante de un ejercicio t#cnico que,
en ningun caso, podra ser inferior al 60 % del valor comercial o superar el valor de este
dltimo” (Decreto 148 de 2020, art. 2.2.2.1.1). Su importancia radica, entre otros, en ser la
base para el calculo del impuesto predial. Por tal razén resulta de vital importancia llevar a
cabo anualmente el reajuste de los avallos catastrales, de forma que reflejen la realidad
patrimonial de los bienes inmuebles.

El articulo 8 de la Ley 44 de 1990, modificado por el articulo 6 de la Ley 242 de
19958 sefiala que el porcentaje de reajuste anual del valor de los avallos catastrales se
determina por el Gobierno Nacional, previo concepto del Consejo Nacional de Politica
Econdmica y Social (CONPES). El porcentaje de incremento no podra ser superior a la meta
de inflacién definida por la Junta Directiva del Banco de la Republica para el afio en que se
define el incremento (ver Anexo B). Por esta razén, este documento establece que el reajuste
de avallios catastrales propuesto para la vigencia 2021 es el 3 % para los predios urbanos
y los rurales. Por consiguiente, en concordancia con la normativa vigente, este documento
desarrolla la revision de indicadores relacionados y presenta la recomendaciéon para el
reajuste de avallos catastrales para la vigencia 2021 de los predios cuyo avallo catastral
no haya sido formado o reajustado durante el afio 2020.

7 Por el cual se reglamentan parcialmente los articulos 79, 80, 81 Y 82 de la Ley 1955 de 2019 y se modifica
parcialmente el Titulo 2 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1170 de 2015, 'Por medio del cual se expide el
Decreto Reglamentario Unico del Sector Administrativo de Informacion Estadistica

8 Por la cual se modifican algunas normas que consagran el crecimiento del indice de precios al consumidor del
afio anterior como factor de reajuste de valores, y se dictan otras disposiciones



El presente documento tiene cinco secciones, incluyendo esta introduccién. La segunda
seccion presenta la situacion catastral del pais en la actualidad, tomando en cuenta la
informacién reportada por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) como autoridad
catastral. La tercera seccion presenta el reajuste de los avallos catastrales para la vigencia
2021. La cuarta seccion muestra los escenarios fiscales correspondientes al reajuste
propuesto Yy, finalmente, la quinta seccidn sefiala las recomendaciones al CONPES.

2. ESTADO ACTUAL DE LOS CATASTROS DEL PAIS

La informacién catastral es dinAmica y sus objetivos y alcances trascienden las fronteras
de la fiscalidad hasta el punto de convertirse en instrumento multipropésito, clave para la
administracion del territorio. Con esto en mente, el sistema catastral colombiano esta en
proceso de modernizacion. El Documento CONPES 3859 de 2016 Politica para la adopcion
e implementacion de un catastro multipropdsito rural-urbano® sent6 las bases para la
conformacion, implementacién, y sostenimiento de un catastro multipropésito moderno,
mientras que el Documento CONPES 3958 de 2019 Estrategia para la implementacion de
la politica publica de catastro multiproposito*® recoge los avances del primero y propone una
estrategia para la implementacién de la politica publica de catastro multipropésito, que
permita contar con un catastro integral, completo, actualizado, confiable, consistente con el
sistema de registro de la propiedad inmueble, digital e interoperable con otros sistemas de
informacién.

En paralelo a la construccion del Documento CONPES 3958, durante el 2019 se
elaboraron las bases del Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022. Asi, en la Ley 1955 de
2019 se incluyeron los articulos'? 79, 80, 81 y 82 que desarrollan los elementos necesarios
para la implementacion de la politica. Entre los anteriores se destacan: el catastro como
servicio publico, la habilitacion de gestores catastrales, el rol del IGAC como regulador,
autoridad nacional catastral y gestor de Ultima instancia, el catastro como gasto de inversion,
la Agencia Nacional de Tierras (ANT) como gestor catastral y el modelo de Inspeccién
Vigilancia y Control, a cargo de la Superintendencia de Notariado y Registro. Durante el

° Disponible en: https://colaboracion.dnp.gov.co/CDT/CONPES/Econ%C3%B3micos/3859.pdf.
10 Disponible en: https://colaboracion.dnp.gov.co/CDT/Conpes/Econ%C3%B3micos/3958.pdf.
1 por el cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022. “Pacto por Colombia, Pacto por la Equidad”.

12 Reglamentados parcialmente a través del Decreto 1983 de 2019, el cual establece el marco de las
condiciones juridicas, técnicas, econémicas y financieras para habilitar a los gestores catastrales y sefiala los
requisitos de idoneidad de los que deben cumplir los operadores catastrales.


https://colaboracion.dnp.gov.co/CDT/CONPES/Econ%C3%B3micos/3859.pdf
https://colaboracion.dnp.gov.co/CDT/Conpes/Econ%C3%B3micos/3958.pdf

2020 se adopto el Decreto 148 de 20203, el cual desarrolla las definiciones técnicas para
la implementacion del catastro multipropésito y se expidié la resolucion conjunta SNR
No0.04218 IGAC 499 que adopta el Modelo Land Administration Domain Model COL
como estandar para la interoperabilidad de la informacién del catastro y registro.

De esta manera, a la fecha se cuenta con 17 gestores catastrales territoriales (Tabla 1)
y 2 gestores catastrales nacionales (IGAC y la ANT), para un total de 19 gestores catastrales.
Esto demuestra un avance significativo en la apropiacion del catastro por parte del nivel
territorial y se espera que esta apertura en la prestacion del servicio permita movilizar con
mayor eficiencia y efectividad los procesos catastrales, asi como mejorar el uso de la
informacién catastral para la planeacion territorial.

Tabla 1 Gestores catastrales territoriales habilitados a noviembre 2020

Gestor catastral

Estado Actual

Cantidad municipios a
cargo

Direccion de Sistemas de Informacion y Catastro Antioquia

Gerencia Catastral Distrito de Barranquilla
Subdireccion de Catastro Municipal de Cali

Subsecretaria de Catastro de Medellin

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
Bogota

Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB)
Area Metropolitana de Centro Occidente (AMCO)

Municipio de Soacha

Municipios Asociados del Altiplano del Oriente
Antioquefio (Masora)

Area Metropolitana de Barranquilla

Departamento del Valle del Cauca

Departamento de Cundinamarca

Municipio de Fusagasuga

Distrito Turistico, Cultural e Histérico de Santa Marta
Municipio de San José de Cucuta

Area Metropolitana de Valle de Aburra

Municipio de Rionegro

En prestacion del servicio
En prestacion del servicio
En prestacion del servicio

En prestacion del servicio
En prestacion del servicio

En prestacion del servicio
En prestacion del servicio

En prestacion del servicio
En prestacion del servicio

En prestacion del servicio
En prestacion del servicio
En prestacion del servicio
En prestacion del servicio
En prestacion del servicio
En periodo de empalme
En periodo de empalme

En periodo de empalme

116
1
1

21
71

P S = S S S

Total

234

13 Por el cual se reglamentan parcialmente los articulos 79, 80, 81 y 82 de la Ley 1955 de 2019 y se modifica
parcialmente el Titulo 2 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1170 de 2015, 'Por medio del cual se expide el
Decreto Reglamentario Unico del Sector Administrativo de Informacion Estadistica

14 Por la cual se adopta el Modelo Extendido de Catastro Registro del Modelo LADM_COL



Fuente: IGAC

Respecto al estado catastral del pais, de acuerdo con las estadisticas catastrales del
IGAC con corte al 1 de enero de 2020, el 36,33 % de la superficie del territorio colombiano
no cuenta con formacion catastral; el 61,44 % del territorio se encuentra desactualizado y
solo el 2,23 % esta actualizado catastralmente’®.

La falta de formacion y actualizacién catastral impide la adecuada planeacién e
implementacién de diferentes herramientas del Estado tales como el ordenamiento territorial
y ambiental, la gestion de tierras, la regularizacion de la propiedad, la programacion y
asignacién de inversiones y el fortalecimiento fiscal de las entidades territoriales y, en
general, la planeacién territorial.

De forma complementaria, la Tabla 2 muestra la situacion catastral al 1 de enero de
2020 por namero de predios.: Del total de predios del pais, el 65,93 % est& desactualizado,
el 33,47 % esta actualizado® y el 0,60 % esta sin formar. De los correspondientes al IGAG
al 1 de enero de 2020, el 91,02 % esta desactualizado, el 7,96 % esta actualizado y el
1,01 % esta sin formar'’. Para los otros catastros con prestaciéon del servicio a enero 1 de
20208, el 28,96 % esta desactualizado, el 71,04 % esta actualizado y el 0,001 % esta sin
formar.

Tabla 2. Situacidn catastral del pais por nimero de predios a 1 de enero de 2020

Urbanos Rurales Total
Estado Catastral
Predios (%) Predios (%) Predios (%)
IGAC 6.656.641 3.825.381 10.482.022
Actualizado 639.588 9,61 194.907 5,10 834.495 7,96
Desactualizado 6.017.052 90,39 3.524.168 92,13 9541.220 91,02
Por Formar 1 0,00 106.306 2,78 106.307 1,01
Otros catastros habilitados® 6.363.383 753.870 7.117.253
Actualizado 4.807.998 75,56 247.788 32,87 5.055.786 71,04
Desactualizado 1.555.385 24,44 506.011 67,12 2.061.396 28,96
Por Formar . 0,00 71 0,01 71 0,001
Total Nacional 13.020.024 4.579.251 17.599.275

15 El IGAC se encuentra revisando la metodologia de medicidon de la actualizacion catastral.
16 Incluye actualizacién parcial.
17 Area Metropolitana Bucaramanga.

18 Bogota, Cali, Medellin, Antioquia, Barranquilla, AMCO, AMB, Estrategia para la implementacién de la
politica publica de catastro multipropdsito.
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Urbanos Rurales Total

Estado Catastral

Predios (%) Predios (%) Predios (%)
Actualizado 5,447.586 41,84 442.695 9,67 5.890.281 33,47
Desactualizado 7.572.437 58,16 4.030.179 88,01 11.602.616 65,93
Por Formar 1 0,00 106.377 2,32 106.378 0,60

Nota: (a) Catastros habilitados a 1 de enero de 2020 que estuvieran prestando el servicio: Antioquia, Bogota,
Medellin, Cali, AMCO, AMB, Barranquilla

Fuente: Célculos a partir de las estadisticas catastrales del IGAC con corte a 1 de enero de 2020.

Durante el afio 2020*°, el IGAC adelanta el proceso de actualizacién en 21.026
predios, de los cuales 18.840 corresponden a zonas urbanas y 2.186 a zonas rurales (Tabla
3. Numero de predios actualizados y conservados a noviembre de 2020 ) cuyos avallos
entraran en vigor a partir del 1 de enero de 20212°. El catastro de Medellin también adelanta
el proceso de actualizacién en 1.034.455 predios, de los cuales 1.014.735 corresponden
a zonas urbanas y 20.984 corresponden a zonas rurales, para un total de avance en
actualizacion en 1.055.481. No se reportd avance en formacion catastral.

Respecto al proceso de conservacion?t, y de acuerdo con los datos estimados de
2020, el IGAC adelanta este proceso en 302.047 predios, Masora en 48.169 predios,
Bogota en 2.705.719 predios, Medellin en 39.596 predios, Barranquilla en 6.748, para un
total de 3.102.279 predios (Tabla 3).

Tabla 3. Nimero de predios actualizados y conservados a noviembre de 2020

Avance nov 2020 Rurales Urbanos Total
IGAC 103.690 219.383 323.073
Avance actualizacién 2.186 18.840 21.026
Avance conservacion 101.504 200.543 302.047
Masora 29.373 18.796 48.169
Avance conservacion 29.373 18.796 48.169
Bogota 59.109 2.646.610 2.705.719
Avance conservacion 59.109 2.646.610 2.705.719
Medellin 20.984 1.053.067 1.074.051
Avance actualizacion 19.720 1.014.735 1.034.455

19 Estimado a noviembre 2020.
20 ey 242 de 1995, articulo 6, paragrafo 1.

21 Segun el Decreto 148 de 2020, la conservacién catastral es el conjunto de acciones tendientes a mantener
vigente la base catastral de forma permanente, mediante la incorporacién de los cambios que sufra la informacion
de un bien inmueble.
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Avance nov 2020 Rurales Urbanos Total

Avance conservacion 1.264 38.332 39.596
Barranquilla 638 6.110 6.748
Avance conservacion 638 6.110 6.748
Total Nacional 213.794 3.943.966 4.157.760
Avance actualizacion 21.906 1.033.575 1.055.481
Avance conservacion 191.888 2.910.391 3.102.279

Fuente: Calculos del IGAC (con corte a noviembre de 2020).

Nota: Los catastros habilitados de Antioquia, Cali, AMB, AMCO, Soacha, no remitieron informacion a la fecha
de elaboracién de este documento.

Analisis de la dinamica inmobiliaria

El resultado de la investigacién de la dinAmica inmobiliaria llevada a cabo por el IGAC
en 22 ciudades (sin incluir Bogota) para 2020, indica que el impacto econémico y social
atribuido a la emergencia sanitaria del COVID-19 tuvo un impacto en la actividad
inmobiliaria (mas acentuado en algunas ciudades). Asimismo, la frecuente llegada de
migrantes venezolanos a las ciudades ha afectado directamente los indices de desempleo y
de inseguridad, lo que a su vez ha repercutido en el mercado inmobiliario. Sin embargo, el
resultado de la investigacion sefiala que, en términos generales, a pesar de la situacion
actual, la dindmica inmobiliaria mostré crecimiento.

Las razones principales de la variacion en los precios de la vivienda siguen siendo la
construccién de proyectos nuevos y urbanizacion de terrenos, los cuales en su mayoria han
generado una dinamica importante en las ciudades y municipios, pero a su vez en algunos
casos se observa un aumento en la oferta que ha venido colmando el mercado.

Los municipios en proceso de mejoramiento de infraestructura muestran un movimiento
importante localizado en los estratos a los que esta direccionado. La construccién de
comercio y ciudadelas es otro de los mayores fenédmenos que influyen de manera general en
los precios.

Del andlisis para las principales ciudades se destaca:

e En Armenia, los numerosos proyectos urbanisticos e inmobiliarios de estrato medio
alto a lujosos y el florecimiento del turismo han generado valor y han influido de forma
positiva en el aumento del valor comercial de los inmuebles con destinacion
econdmica residencial.

e Barranquilla evidencio dinamismo en la construccion. Se destaca el impacto positivo
de obras de infraestructura desarrolladas en algunas zonas de la ciudad como lo son

12



la canalizacion de los arroyos, el mejoramiento de las vias entre las cuales se
encuentra la ampliacion de la carrera 43 entre Miramar y la Avenida Circunvalar, la
ampliacién de la via de la Cordialidad entre la vida de la circunvalar y la carrera
23, la adecuacion de parques en su mayoria de la localidad Norte Centro Histérico.

Bucaramanga ha presentado una desaceleracion econémica en los Ultimos afios, lo
que ha afectado el sector de la construccién. No se han generado proyectos que
generen valor significativo.

Cali ha crecido hacia el norte y hacia el sur de una manera planificada. En general,
los incrementos de la vivienda son bajos en los sectores con problemas sociales y
medios en los sectores con un desarrollo urbanistico ordenado. El valor de la vivienda
ha mostrado un incremento.

Cartagena muestra una dinamica inmobiliaria marcada por dos extremos. Por una
parte, zonas con sofisticados desarrollos urbanisticos y, por otra, zonas con déficit en
la inversion para legalizacion de barrios, pavimentacion, servicios de alcantarillado
y acueductos. Esta situacion influye en grandes variaciones en los precios de terreno.
En todo caso, el incremento del valor del suelo sigue siendo alto con respecto a otras
ciudades del pais.

Cucuta, por su ubicacioén en frontera, ha sido afectada en su dinamica inmobiliaria
por la migracion de poblacion venezolana.

Florencia no ha presentado un hecho generador de valor, proyectos urbanisticos,
mejoramiento de la cobertura de infraestructura de servicios publicos que afecten
positivamente el valor comercial de predios residenciales de la ciudad.

Ibagué presenta un crecimiento positivo en la dinamica inmobiliaria y una tendencia
creciente en los valores de la propiedad, a pesar del contraste entre grandes zonas.

Manizales evidencia desarrollos urbanisticos, de mejora de la malla vial y de
infraestructura como los puentes de la segunda fase de La Carola, pavimentacion del
sector de San Sebastian, la Glorieta de Castilla, doble calzada en el Sector de Sierra
Morena. La ciudad present6é un incremento estable en el valor de la propiedad.

Medellin se caracteriza por ser multifacética con sectores mixtos en los cuales
conviven diversos usos. La ciudad cuenta con una actividad inmobiliaria creciente. Se
destaca el proyecto de la nueva linea del metro, denominado Metro de la 80, y la
obra de una linea del metro cable denominado Picacho, hechos generadores de valor
para la ciudad en general.

13



Monteria habia presentado dinamismo de la actividad edificadora, asi como en el
mejoramiento de la infraestructura vial y de servicios, factores que generaron un
incremento en la valorizacion de los predios. Sin embargo, se ha desacelerado la
construccion de nuevos proyectos y no se observaron obras de infraestructura o
proyectos de comercio o de vivienda que generaran un incremento en el precio de
los predios.

Neiva ha mostrado un desarrollo inmobiliario importante en los ultimos afos,
relacionado en parte por la llegada de mayor poblacién; sin embargo, se evidencia
fluctuacion de los valores por metro cuadrado.

En Pasto la actividad constructora ha debido ajustarse a las restricciones definidas en
el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) 2014-2027 y predomina la construccion
de uso residencial en edificaciones multifamiliares.

Pereira muestra un incremento estable en la dindmica inmobiliaria y de obras.

Popayan ha tenido una dinamica inmobiliaria variada en el valor del suelo urbano,
ya que a lo largo de la ciudad se observan importantes obras de mantenimiento del
eje vial, consolidacion de centros comerciales e importantes proyectos de vivienda.
La dinamica se refleja a su vez en el valor del suelo, el cual muestra un
comportamiento creciente.

Quibdé desarrolld proyectos de viviendas de interés social, ampliaciéon de red de
acueductos, mejoramiento de vias de la malla urbana y se destaca el impacto de la
obra del Malecon.

En Riohacha se han desarrollado principalmente proyectos de vivienda de interés
prioritario. Los principales factores que afectan el crecimiento del valor comercial del
suelo es el crecimiento acelerado y sin planificacion de la ciudad, lo que influye en
problemas de prestacion de servicios publicos, y la afectacion social y en seguridad
por la llegada de migrantes venezolanos.

En Santa Marta se destaca el desarrollo de proyectos inmobiliarios, valorizacion del
mercado y se prevé el inicio (o continuacién) de varios proyectos de infraestructura
de gran impacto como la construccion de la doble calzada y ampliacion de la carrera
4 Rodadero-Gaira (en ejecucion), la segunda fase del parque lineal del Ziruma, la
via principal de entrada al Barrio Cristo Rey, la via paralela a la Universidad del
Magdalena (en ejecucioén), adecuacion y remodelacion del Polideportivo del sur
(ejecutado) y las ciclovias entre la entrada del Parque y Alcatraces.
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e Sincelejo presenta una desaceleracién marcada, relacionada con la disponibilidad
de servicios publicos y deficiencias en malla vial.

¢ Tunja ha presentado un creciente desarrollo en el sector inmobiliario en los Gltimos
afos, lo que a su vez se refleja en indices de valorizacion con tendencia a crecimiento
estable.

¢ Valledupar presenta una dinamica decreciente debido a fenébmenos de estancamiento
del precio de usos residenciales, aunque se resalta que en los Ultimos afios se han
realizado proyectos como mejoramiento en la malla vial e infraestructura,
consolidacion de sectores adyacentes, centros comerciales como Mayales Plaza,
Valle Plaza y el inicio del proceso de redensificacion de la zona céntrica.

e Villavicencio presenta hechos generadores de variacion del valor comercial. Sin
embargo, estos proyectos se vienen ejecutando desde afos atras, por tal razén, el
incremento del valor comercial de la ciudad es estable.

3. REAJUSTE PARA LA VIGENCIA 2021

El proceso para definir el reajuste anual de los avallos catastrales considera tres
criterios basicos: (i) la meta de inflacion; (i) el indice de Precios al Productor Agropecuario
(IPPA)22; y (iii) el Indice de Valoracién Predial (IVP)%3. Este proceso tiene el objetivo garantizar
que la base imponible para calcular el impuesto predial mantenga una relacién con el valor
patrimonial de los inmuebles

La metodologia de céalculo del IVP consiste en calcular la variacién porcentual promedio
del valor de los predios urbanos del pais con destino econémico habitacional, ubicados en
2 ciudades capitales®*. Para la recoleccion de la informacién de 2020, el Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) y el IGAC disefiaron una muestra
probabilistica de 4.918 predios urbanos, de los cuales fueron efectivos 4.524. Para los
predios efectivos de la muestra se utiliz6 como unidad de observacion el avalio comercial
de dichos inmuebles, entre septiembre de 2019 y septiembre de 2020. En el Anexo A se

22 [ndice estimado por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) con base en la
informacién del indice de Precios al Productor, indicador coyuntural sobre los precios de los bienes en el primer
canal de distribucion, es decir, precios del productor. Reporta la variacién promedio de los precios de una canasta
de bienes que se producen en el pais para consumo interno y de bienes importados. Incluye sector primario y
secundario. Para mas informacion: http://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-portema/precios-y-
costos/indice-de-precios-del-productor-ipp.

2 [ndice estimado por el DANE con base en la informacion de las bases catastrales de cada ciudad
proporcionada por el IGAC.

24 para la estimacion del IVP se utiliza un disefio probabilistico, estratificado de elementos (un primer nivel por
ciudades y dentro de este, cinco estratos definidos por la variable puntaje).
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observa la muestra seleccionada y la muestra efectiva para las 22 ciudades que fueron

tenidas en cuenta.

La variacién anual nominal de los IVP para el total de los predios de la muestra en
2020 fue de 4,22 % con un pequefio aumento respecto al del afio anterior (

Gréfico 1). Durante la vigencia 2020, la ciudad en la que mas crecio el IVP fue Quibdg,
con un incremento de 6,63 %, mientras que en la que menos crecio fue Valledupar, con 2,20

%.

Grafico 1. IVP por ciudades 2019 y 2020

m2020 m2019

Armenia 2,81 6,58
ﬁ 4,70
Bucaramanga 3,75 4,52
35,7806
Cartagena @34,87
3,40 4,69
Florencia 3,56 4,32
2.963 34
Manizales 4,50 5,26
3 %6 6,20
Monteria 2d9— 5,03
2.89 . 367 '
Pasto 3,67 5,55
h3h
Popayan 308 6,07
9,23 6,63
Riohacha Lol 3 33
2.40.. 5 04
Sincelejo 2,75 4,17
3,984’22
Tunja 4,1& 45
2 20 3.17
Villavicencio 4,33 5,07

Fuente: DANE, 2020.
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Por otra parte, la variacion de doce meses a noviembre de 2020 del IPPA?® fue de
7,90 %?°. Este es el indicador de referencia para el ajuste de los predios rurales dedicados
a actividades agropecuarias de acuerdo con la Ley 101 de 1993% . En el Gréafico 2 se
presenta el comparativo entre las variaciones anuales del IPPA y el IVP.

Gréafico 2. Variaciones anuales del IPPA e IVP, 2009-2020

- o= |VP IPPA (Variacion 12 meses)
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5,10

-—"
aff e =

465 398 4,22

—-'-———--———--I
---
—-

0,32
4,17 3.18

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
-1,38
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Fuente: DANE, 2020.

Por otra parte, la meta de inflacion establecida por el Banco de la Republica para el
2021 es del 3 %?® (mas adelante). Por consiguiente, en consideracién a la normativa

25 Cabe resaltar que, para el calculo de la variacién porcentual del IPPA, se hace uso de la serie histérica del
indice de Precios al Productos (IPP) del DANE para el sector agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca, en
el componente de Oferta Interna Total.

26 Para el area rural, el Gobierno nacional, una vez ejecutados los procesos de actualizacion catastral rural,
debe realizar un estudio que permita avanzar en la obtencion de un IVP que permita mayor integralidad a la
vision de la valoracién predial del pais. La variacion porcentual se encuentra publicada en los archivos anexos
de la pagina web del DANE (seccion 2.2), los cuales se encuentran disponibles en
http://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-del-productor-ipp.

27 Mediante el paragrafo del articulo 9, la Ley 101 de 1993 establece:

Para el ajuste anual de los avallios catastrales de los predios rurales dedicados a las actividades agropecuarias
dentro de los porcentajes minimo y maximo previstos en el articulo 8o. de la Ley 44 de 1990, el Gobierno debera
aplicar el indice de precios al productor agropecuario cuando su incremento porcentual anual resulte inferior al
del indice de precios al consumidor.

28E| Banco de la Republica fijo la meta de inflacion para el 2019 en 3,0 %. En el

Anexo B. Meta de inflacién 2021 se encuentra la certificacion expedida por dicha entidad.
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mencionada donde se establece que el reajuste de los avallos catastrales para predios
formados (urbanos y rurales) no podra ser superior a la meta de inflacién correspondiente al
afo para el que se define el incremento, se propone que el ajuste para la vigencia de 2020
de los avallos catastrales de los predios urbanos y rurales® sea del 3 %.

Para los predios que no tienen formacion catastral, se aplica la regla general (3 %),
debido a que a la fecha el CONPES no ha considerado un tratamiento diferencial.

Es importante sefialar que el Distrito Capital de Bogota, en su calidad de catastro
descentralizado, lleva a cabo el reajuste de avallos catastrales de acuerdo con los indices
de Valoracion Inmobiliaria Urbana y Rural (IVIUR) que son aprobados por el Consejo Distrital
de Politica Econémica y Fiscal*°. Adicionalmente, la Subdireccién de Catastro del municipio
de Cali calcula un IVP que permite estimar la variacién porcentual en los precios de los
predios de la ciudad®.

4. [MPACTO FISCAL DEL INCREMENTO DE LOS AVALUOS CATASTRALES

Ademas de reflejar el cambio patrimonial de los propietarios de bienes inmuebles, el
incremento de los avallos catastrales debe considerar el impacto fiscal que tendra sobre las
finanzas municipales y distritales. Al respecto, es importante tener en cuenta que el avallo
catastral es la base gravable del impuesto predial y que este representa aproximadamente la
tercera parte de las fuentes de ingresos tributarios municipales. La Tabla 4 presenta los
escenarios fiscales de un reajuste de los avallos catastrales para los predios no actualizados
en la vigencia, segun el incremento propuesto®?.

2% Teniendo en cuenta que la variacién del IPPA fue superior a la meta de inflacién, el reajuste para los predios
rurales dedicados a actividades agropecuarias sera igual al reajuste para predios rurales dedicados a actividades
no agropecuarias, es decir el 3 %.

30 Mediante el articulo 3, la Ley 601 de 2000 establece que: los avallos catastrales de conservacion se
reajustaran anualmente en el porcentaje que determine y publique el Gobierno Distrital en el mes de diciembre
de cada afio, de acuerdo con los IVIUR, previo concepto del Consejo de Politica Econémica y Fiscal, CONFIS,
del periodo comprendido entre el primero de septiembre del respectivo afio y la misma fecha del afio anterior.

31 Mediante el articulo 190, la Ley 1607 de 2012 se establece que:

Los catastros descentralizados podran contar con un indice de valoracion diferencial, teniendo en cuenta el uso
de los predios: residencial (por estrato), comercial, industrial, lotes, depésitos y parqueaderos, rurales y otros. Los
avallos catastrales de conservacion se reajustaran anualmente en el porcentaje que determinen y publiquen los
catastros descentralizados en el mes de diciembre de cada afio, de acuerdo con los indices de valoracion
inmobiliaria que utilicen, previo concepto del Consejo de Politica Econdmica y Fiscal del ente territorial, o quien
haga sus veces.

32 Cabe anotar que las administraciones municipales deberan tomar en consideracion lo dispuesto en la Ley
1995 de 2019 “Por medio de la cual se dictan normas catastrales e impuestos sobre la propiedad raiz y se dictan
otras disposiciones de caracter tributario territorial”, en cuanto al limite del impuesto predial unificado. La
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Al utilizar una tarifa promedio diferencial (por mil)*3, que para el caso del IGAC es de
5,76 por mil, 7,02 por mil para Barranquilla, para Antioguia es de 6,78 por mil, para
Medellin es de 7,86 por mil, para el AMCO es de 5,91 por mil y para el AMB es de 7,38
por mil, calculada a partir de los recaudos del impuesto predial del 2020, se estima que solo
los reajustes de los avallos catastrales podran generar recaudos adicionales por concepto
de impuesto predial cercanos a 147.685 millones de pesos para la vigencia de 2021, sin
incluir Bogota ni Cali.

estimacion presentada en este apartado obedece a un calculo global pues no se cuenta con informacion
desagregada para simular la aplicacion detallada de lo establecido por la Ley 1995 de 2019.

33 Esta tarifa es el resultado del cociente entre el recaudo promedio del impuesto predial observado para el afio
2018 de los municipios de cada jurisdiccion catastral, con respecto al avallo catastral total de los mismos. Como
criterio de ajuste solo se tomaron tarifas entre el uno por mil y el dieciséis por mil. Fuente: Formulario Unico de
Tramites.
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Tabla 4. Escenarios fiscales del reajuste de avallos catastrales, 2021

Concepto IGAC AMB AMCO Antioquia Medellin Barranquilla Total
Ndmero de municipios® 987 4 3 124 1 1 1.120
Predios urbanos 6.656.641 355.746 223.876 1.101.765 1.016.195 373.753 9.727.976
Avallo catastral urbano 2020 (millones pesos) 327.402.409 32.490.960 16.326.554 64.352.994 93.087.025 50.568.588 584.228.530
Predios rurales 3.825.381 31.882 39.447 532.576 19.888 7.878 4.457.052
Avaluo catastral rural 2020 (millones pesos) 156.967.521  4.455.379 2.561.728 28.191.573 2.634.365 2.051.064 196.861.630
Predios totales 10.482.022 387.628 263.323 1.634.341 1.036.083 381.631 14.185.028
Avallo catastral total 2020 (millones pesos) 484.369.930 36.946.339 18.888.282 92.544.567 95.721.390 52.619.652 781.090.160
zz"::::s)tgfa' estimado sin incremento (millones 2.788.816  272.622  111.694  627.779  752.501 369.415  4.922.827
?f::l“zg]‘i’llg‘;:si':jcéegzgg Je 3,0 % urbano y 2.872.480  280.800  115.045  646.613  775.076 380.497  5.070.512
Incremento (millones de pesos) 83.664 8.179 3.351 18.833 22.575 11.082 147.685

Fuente: Calculos de la Direccion de Descentralizacién y Desarrollo Regional del DNP (con corte a enero de 2020).

Notas: @ Para calcular el recaudo estimado se utiliza la tarifa promedio diferencial calculada de acuerdo con el IPU y el avallio catastral. Tarifa utilizada: 5,76 por
mil para IGAC; 7,02 por mil para Barranquilla, 6,78 por mil para Antioquia, 7,86 por mil para Medellin, 7.38 para AMB y 5.91 para AMCO. Estimado manteniendo
constantes las demas variables. ® No incluye Cali y Bogota por contar con IVP diferencial. Incluye San Andrés solo para fines estadisticos siendo que no es un municipio
(Ley 1 de 1972, por la cual se dicta un estatuto especial para el Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa Catalina).

20



5. RECOMENDACIONES

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) y el Departamento
Nacional de Planeacion (DNP) recomiendan al Consejo Nacional de Politica Economica y
Social (CONPES):

1. Emitir concepto favorable para que el Gobierno nacional realice los siguientes reajustes
para los avallos catastrales urbanos y rurales correspondientes a la vigencia de 2021

a. Los avallos catastrales de los predios urbanos no formados y formados con
vigencia de 1 de enero de 2020 y anteriores, se reajustaran a partir del 1 de
enero de 2021 en 3,0 %.

b. Los avallos catastrales de los predios rurales no formados y formados con vigencia
de 1 de enero de 2020 y anteriores, se reajustaran a partir del 1 de enero de
2021 en 3,0 %.

c. Los predios urbanos y rurales formados o actualizados durante 2020 no tendran
los reajustes sefialados en los literales a. y b. Los avallios catastrales de los predios
de que trata este literal entraran en vigencia a partir del 1 de enero de 2021, en
los municipios o zonas donde se hubieren realizado.

2. Solicitar al Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, al DNP, al DANE, al Instituto
Geografico Agustin Codazzi, a la Superintendencia de Notariado y Registro y a la
Agencia Nacional de Tierras, continuar con el proceso de implementacion de la politica
catastral multipropdsito, particularmente en cuanto a los compromisos definidos en los
Documentos CONPES 39513* de 2018 y 3958%° de 2019.

3. Sugerir a las entidades territoriales que desarrollen las acciones necesarias para
mejorar la gestion local asociada a la facturacién y cobro del Impuesto Predial
Unificado.

34 Concepto favorable a la nacién para contratar operaciones de crédito externo con la banca multilateral hasta
por USD 150 millones, o su equivalente en otras monedas, destinados a financiar parcialmente el programa para
la adopcidn e implementacion de un catastro multipropdsito rural-urbano.
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GLOSARIO

Avallo catastral: Es el valor de un predio, resultante de un ejercicio técnico que, en
ningun caso, podra ser inferior al 60 % del valor comercial o superar el valor de este ultimo.

Calidad de la informacion catastral: es la descripcion en forma integra, consistente y
actualizada de los datos fisicos, juridicos y econémicos de cada predio, obtenidos en los
procesos catastrales.

Catastro: Es el inventario o censo de los bienes inmuebles localizados en el territorio
nacional, de dominio publico o privado, independiente de su tipo de tenencia, el cual debe
estar actualizado y clasificado con el fin de lograr su identificacion fisica, juridica y
econdmica con base en criterios técnicos y objetivos.

Catastro multipropésito: Es aquel en el que la informacién que se genere a partir de
su implementacion, debe servir como un insumo fundamental en la formulacién e
implementacion de diversas politicas publicas, contribuyendo a brindar una mayor seguridad
juridica, la eficiencia del mercado inmobiliario, el desarrollo y el ordenamiento territorial,
integrada con el registro publico de la propiedad inmueble, digital e interoperable con otros
sistemas de informacion del territorio, y que provea instrumentos para una mejor asignacion
de los recursos publicos y el fortalecimiento fiscal de los territorios.

Informacién econémica: Corresponde al valor o avallo catastral del inmueble. El
avalulo catastral debera guardar relaciéon con los valores de mercado.

Informacién fisica: Corresponde a la representacion geométrica, la identificaciéon de
la cabida, los linderos y las construcciones de un inmueble. La identificacion fisica no implica
necesariamente el reconocimiento de los linderos del predio /n situ.

Informacién juridica: Identificacion de la relacion juridica de tenencia entre el sujeto
activo del derecho, sea el propietario, poseedor u ocupante, con el inmueble. Esta
calificacion juridica no constituye prueba ni sanea los vicios de la propiedad.

Gestores catastrales: Son las entidades publicas del orden nacional o territorial, asi
como los esquemas asociativos de entidades territoriales, que hayan sido habilitadas por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) segun la reglamentacion dispuesta para tal
efecto, asi como el IGAC por excepcion. De igual manera, se consideran gestores catastrales,
los catastros descentralizados y delegados titulares de la gestiéon catastral. Asimismo, es
gestor catastral la Agencia Nacional de Tierras en los términos del articulo 80 de la Ley 1955
de 2019. Los gestores catastrales, independientemente de su jurisdiccién, podran prestar el
servicio publico catastral en cualquier parte del territorio nacional.
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Predio: inmueble no separado por otro predio publico o privado, con o sin
construcciones o edificaciones, perteneciente a personas naturales o juridicas. El predio
mantiene su unidad, aunque esté atravesado por corrientes de agua publica.

Predio rural: predio ubicado fuera de los perimetros urbanos: cabecera, corregimientos
u otros nucleos aprobados por el Plan de Ordenamiento Territorial.

Predio urbano: predio ubicado dentro del perimetro urbano.

Proceso de actualizacién catastral: Conjunto de actividades destinadas a identificar,
incorporar o rectificar los cambios o inconsistencias en la informacién catastral durante un
periodo determinado.

Proceso de conservacion catastral: Es el conjunto de acciones tendientes a mantener
vigente la base catastral de forma permanente, mediante la incorporacién de los cambios
que sufra la informacién de un bien inmueble. La conservacion catastral podra realizarse a
solicitud de parte o de oficio, para lo cual, los gestores catastrales deberan adoptar los
mecanismos de interoperabilidad con las demas entidades productoras de informacion
oficial.

Proceso de formacién catastral: Es el conjunto de actividades destinadas a identificar,
por primera vez, la informacion catastral en la totalidad de los predios que conforman el
territorio o en parte de él.
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ANEXOS

Anexo A. indice de Valoracién Predial, 2020

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA

DANE %20202160290801*

< contestar por favor cite estos datos:
INFORMACION PARA TODOYS Radicado No. 20202160290801
Fecha: miércoles 09 de diciembre de 2020

Bogota D.C,

210

Doctora

JOHANNA MARICELA LOPEZ VELANDIA
Subdirectora Descentralizacion y Fortalecimiento Fiscal
Departamento Nacional de Planeacion -DNP

Calle 26 N° 13-19

E-mail edperez@dnp.gov.co

Ciudad

Asunto: Respuesta solicitud de informacion radicado DANE N° 20203130261262 y radicado DNP
N°20204221585431

Respetada doctora Lopez,

Atendiendo su solicitud y de acuerdo al correo remitido el pasado 04 de diciembre, se remiten los
resultados del Indice de Valoracién Predial para el afio 2020, en la siguiente tabla.

fndice de Valoracién Predial segiin ciudades y total

2020
- % [¢ de G
Dominio mut:‘wm variacién % %
Valledupar 2,20 0,10 96,51
Riohacha 2,52 011 93,46
Sincelejo 2,75 012 98,21
Armenia 281 016 93,81
Nelva 2,89 027 91,96
Manteria 2,95 0,24 94,06
Ibagué 2,96 0,21 nn
Cali 3,06 011 95,78
Clcuta 3,40 1,31 100,00
Florendia 3,56 013 92,83
Pasto 3,67 0,20 90,58
Bucaramanga 3,75 023 91,46
Viliavicencio 4,33 0,15 91,37
Pereira 4,36 022 8N
Tunja 4,45 011 91,80
Manizales 4,50 0,26 91,50
Cartagena 4,51 0,17 94,89
Barranquilla 4,70 023 83,80
Santa Martha 5,40 0,13 92,82
Popayan 6,07 017 91,38
Medellin 6,20 011 98,33
Quibdo 6,63 0,36 71,87
Total 22 cludades 422 0,08 91,99
Fuente: DANE-IVP
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA
9 # 26 70 Interior | CAN Edifizio DANE S . El futuro Goblero
Colombia / Cadigo postal 111321 es de todos da Colombix

1597 B3CO
wavw dare gov.co / conoclo@gane gov.o



DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA

DANE *20202160290801*
SEERRERNS O acioads No.. 20703160200801
Fecha: miércoles 09 de diciembre de 2020

Con un cordial saludo,

\ANAA
HORACIO CORAL DiAZ *
Director
Direccién Técnica de Metodologia y Produccion Estadistica

Revisd: Luz Adriana Hernandez — Coordinadora GIT Tematica de Precios y Costos
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Anexo B. Meta de inflacion 2021

¥ AR
8 gt
i R
2 5 \*> . JD-5-CA-35203-2020
§;§ \'"{@94’/ Bogots D.C, 01 de diciembre de 2020
_e e a
% 235 Doctora
Qg JOHANNA MARICELA LOPEZ VELANDIA
?5 Subdirectora de Descentralizacidn y Fortalecimiento Fiscal
§ z5g  DEPARTAMENTO NACIONAL DE PLANEACION
e =2 Bogota D.C., Colombia
o o
e %E‘ Ref.: Radiacién No. C20-204315; 020-10415 Banco de la Repiblica.
o Radicacion No. 2020421585401 DNP.
- Asunto: Meta de Inflacion afio 2021.

Respetada doctora:

En respuesta a su solicitud de la referencia le informo que en la sesion del pasado 27 de noviembre
de 2020, |a Junta Directiva del Banco de |a Reptblica decidio para el afio 2021 mantener la meta de
inflacion en 3%, en un rango entre 2% y 4%.

En el siguiente vinculo podra consultar el comunicado de prensa:
- gov.cofes/junta-directiva-del-banco-republica-mantiene-meta-inflacion-3 )

Atentamente,’ /( /< f/\ \ ‘
0
N oI -

Alberto Boada Ortiz
Secretario Junta Directiva
Secretaria Junta Directiva

Copias:
Eduardo Giovani Pérez Osorio, DEPARTAMENTO NACIONAL DE PLANEACION

www.banrep.gov.co
Calle 12 N* 4-55, Tel.: (571) 343 1111
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Anexo C. Variacién porcentual del indice de Precios al Productor seccion agricultura,

4*

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NAGIONAL DE ESTADISTICA

DANE *20202160289601*
testar por ite estos datos:

INFORMACION PARA TODOS con * Radiado No. %209;163289&51
Fecha: viernes 04 do diciembre de 2020

Bogota D.C,

210

Doctora

JOHANNA MARICELA LOPEZ VELANDIA
Subdirectora Descentralizacién y Fortalecimiento Fiscal
Departamento Nacional de Planeacién -DNP

Calle 26 N° 13-19

E-mail edperez@dnp.gov.co

Ciudad

Asunto: Respuesta solicitud de informacién radicado DANE N° 20203130261262 y radicado DNP
N°20204221585431

Cordial saludo,

Atendiendo a su solicitud, se relacionan los resultados del Indice de Precios del Productor IPp de |la Oferta
Interna y de Produccién Nacional, correspondientes al mes de noviembre de 2020 con sus respectivas
variaciones mensuales, afio corrido y doce meses, correspondientes al sector Agricultura, ganaderia, caza,
silvicultura y pesca.

Indice de Precios del Productor. Seccién Agricultura, Ganaderia, Caza, Silvicultura y Pesca

Noviembre de 2020
Base Dic-14=100
Seccién Agricultura, ganaderia, caza, __Variacién (%)
silvicultura y pesca indice  Mensual  Afo corrido Doce meses
indice Oferta Interna Total (OIT)* 140,74 0,63 9,07 7,90
Produccion Nacional (PN)** 142,54 0,31 8,68 7,48

;uente: DANE

*El Indice de Precios del Productor de la Oferta Interna reporta la variacion promedio de los precios de
una canasta de bienes que se producen en el pais para consumo interno y de bienes importados. Incluye
sector primario y secundario.

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA
Carera 59 8 26 - 70 Interior 1 CAN, Fdificio DANE El futuro Goblernn. |
) C  Colembia / Cadigo postsl 111321 es de todos de Colombia I

978300
G eo / conoctolidane gov oo
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DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA

DANE g e

INFORMACION PARA TODCS Radicado No.- 2020216028601
Fecha: viemes 04 de diciembre de 2020

«+| indice de Precios del Productor de produccion Nacional reporta la variacion promedio de los precios
de una canasta de bienes que se producen en el pais para consumo interno y para exportacion, Inciuye
sector primario y secundario.

Con un cordial saludo,

ORACIO CORAL DIAZ ~

Director
Direccion Técnica de Metodologia y Produccion Estadistica

Revisd: Luz Adriana Hernandez - Coordinadora GIT Tematica de Precios y Costos

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA
Conera 57 8 26 70 interor | CANL Eddicio DANE & El futu

e s - A ro Gobiarno
Seme DO Caombie / Cldiga posal 111321 es de todos da Colombia
2015711 597 83C0
v dor gue £a ¢ contucio@isone. g <o
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