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[ INTRODUCCION

Este documento somete a consideracion del Consgjo Nacional de Politica Econdmica y Socia —
CONPES - € regjuste a los avallios catastrales para la vigencia de 2003. La Ley 44 de 1990 y las
modificaciones introducidas por la Ley 242 de 1995, sefidan que le corresponde a CONPES emitir ¢l
concepto sobre e cua debe fundamentarse e Gobierno Nacional para expedir € Decreto anua de regjuste
de avallos catastrales.

De acuerdo con la Ley 242 de 1995, € regjuste a los avallios catastrales para predios formados' no
podra ser superior ala meta de inflacién correspondiente a afio para € que se define dicho incrementc?. Si
los predios no han sido formados, € aumento podra ser hasta del 130% de dicha meta. Por disposicion de la
Ley 101 de 1993, para los predios rurales dedicados a actividades agropecuarias, € regjuste debe basarse
en d indice de Precios a Productor Agropecuario (IPPA), siempre y cuando su incremento porcentual
anual resulte inferior ala meta de inflaciore. Por Gltimo, los predios formados o actuaizados durante el afio

anterior a que se aplicara el regjuste no tendran 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 anual de los avallios, para € afio en curso se estima que
97,6% de los predios del pais se encuentran formados®. La Ley 223 de 1995 establece un plazo maximo de
cinco afos para que las entidades encargadas de |os catastros realicen procesos de actualizacion en cada
municipio. En cumplimiento de esta obligacion, durante la vigencia de 2002, & IGAC y € Catastro de
Antioguia estdn adelantando procesos de actuaizacion en 1'209.431 predios’. Como se sefidd con

anterioridad, € regjuste que propone este documento no aplica para estos predios.

! Laadministracion de un catastro incluye tres procesos: el de formacion, que recopila lainformacion sobre variables fisicas, econémicas y juridicas; el
de actualizacién, que consiste en acciones generalizadas y periddicas para poner a dia lainformacion sobre dichas variables; y e de conservacion, que
consiste en € registro de las modificaciones que sufren los predios, las cuales se conocen como mutaciones.

2 Las respectivas certificaciones del Banco de la Republica se anexan al final del documento.

% Esto de acuerdo con lo establecido por & Art. 1 de laLey 242 de 1995, e cua modifica las normas legales que tienen el IPC como factor de regjuste
devaores.

4 Seglin informacion del Instituto Geogréfico Agustin Codazzi y Catastros Descentralizados.

® Este proceso actualiza lainformacion fisica, juridicay econdmicade los predios. Los predios corresponden a 1’ 059.485 a cargo del IGAC, y 149.946
predios acargo del catastro de Antioquia



A pesar de este volumen de predios en procesos de actuaizacion, € inventario de la propiedad
inmueble del pais presenta un rezago considerable en actualizacion catastral. Como se observa en € cuadro
1, de 9'864.825 predios a cargo tanto del IGAC como de los catastros descentralizados de Antioquia,
Medellin'y Cali, 45.7% presenta una vigencia de actualizacion anterior a 1998y, por lo tanto, se consideran
desactualizados segun lo estipulado por la Ley 223 de 1995. Se observa también que € rezago es mayor en

las areas rurales que en los cascos urbanos (66,1% y 35.8%, respectivamente).

Cuadro No. 1 - Situacién Catastral del pais, 2002

Entidad Estado Total Predios % Urbanos % Rurales %
Actualizados 3.560.940 46,3 | 2.716.090 55,3 844.850 30,4
lgac  |Desactualizados | 4132167 537 | 2198530 447 | 1933637 696
Total Predios 7.693.107 100,0 | 4.914.620 100,0 2.778.487 100,0
Actualizados 641.727 65,6 424,006 73,0 217.721 54,7
Antioquia Desactudizados | 337.002 344 | 156693 270 | 180309 - 453
Total Predios 978.729 100,0| 580.699 100,0 398.030 100,0
Actualizados 647.536 97,2 615.539 97,0 31.997 100,0
Medellin  Desactualizados | 18876 _____ 28 | 18876 30 | =00
Total Predios 666.412 100,0| 634.415 100,0 31.997 100,0
Actualizados 508.716 96,6 508.716 100,0 - 0,0
Cali Desactualizados | 17861 34 | . -....00 | 17861 1000
Total Predios 526.577 100,0| 508.716 100,0 17.861 100,0
Actualizados 5.358.919 54,3 | 4.264.351 64,2 1.094.568 33,9
Total  Desactualizados | 4505906 457 | 2374099 358 | 2131807 661
Total Predios 9.864.825 100,0 | 6.638.450 100,0 3.226.375 100,0

Fuente: IGAC, Catastros descentralizados. Célculos DNP-DDUPRE. Desactualizados incluye predios sin formar.

Habida cuenta de que la informacion catastral es fundamental para e fortalecimiento de las
finanzas municipales, la estratificacion socioecondmica, € ordenamiento territorial, el saneamiento de la
propiedad y € fortalecimiento del mercado de tierras, la Nacion, por intermedio del IGAC y con € apoyo
financiero de FONADES, trabajara con los entes territoriales con é fin de tener actualizado la totalidad del

catastro urbano en la vigencia de 2006.

1. REAJUSTE PARA LA VIGENCIA DE 2003

% El anexo 1 presenta las condiciones financieras de la linea de actualizacion catastral que ofrece FONADE.



El regjuste a los avallios catastrales tiene como fin que los impuestos a la propiedad evolucionen en
correspondencia con la riqueza de los propietarios. Histéricamente € regjuste a los avallios catastrales se
realizd con base en la meta de inflacion (gréfica 1). A partir de 2001, y con € fin de verificar de forma
directa e comportamiento de los precios de bienes inmuebles, e DANE y e IGAC desarrollaron un indice
de precios del acervo de hienes inmuebles de uso residencial, inicialmente para 8 ciudades, denominado
indice de Vaoracion Predial — IVP.

Para € afio en curso, se introdujeron algunos cambios de consideracion en e 1V P. El nuevo indice
estudia el comportamiento de los precios para una muestra de 971 bienes inmuebles distribuidos en las 11
ciudades listadas en €l Cuadro 2. Dado que esta no es una muestra probabilistica los resultados son
representativos para € conjunto de los predios investigados y no para cada una de las ciudades de forma
individual .

Gréfica 1. Reajuste de avallos catastrales, 1991-2002 Cuadro 2. ? Indice de Valoracién Predial, 2001-2002
Ciudades ? IVP Predios investigados
Variacion nominal Medellin 8,39% 173
25% - )
Cali 8,06% 235
Cartagena 0,63% 39
15% 1 L Manizales 3,95% 27
Variacion real

Valledupar -0,73% 81
5% - l /0\ Monteria 2,81% 60
N — \\S Neiva 3,42% 10

I - 0,
5% | / Riohacha 2,33% 43
Santa Marta -1,61% 28
Pereira 7,21% 106

-15% 0
Bucaramanga 0,81% 169
1991 1993 1995 1997 1999 2001 Total 451% 971

Fuente: Documentos Conpes, célculos DNP-DDUPRE Fuente: IGAC, DANE. Célculos DNP-DDUPRE

La estimacion de la variacion del precio de los bienes inmuebles se realiz6 de la siguiente forma: en
noviembre de 2001 € IGAC estimd e vaor del avallo catastral de los predios y en noviembre de 2002 o
hizo de nuevo para los mismos predios a precios de 2002. Como se observa en e cuadro 2, la variacion
parael total delos predios investigados es de 4,51% y constituye la variacion anual del 1V P a noviembre de
2002.

Para futuras vigencias, € VP tendra las siguientes modificaciones: (i) se aplicard sobre una

muestra probabilistica tipo panel, con 2.336 predios, representativa para € conjunto de los bienes



inmuebles de uso habitacional de las capitales departamentales; (ii) € panel permitira rotar municipios e
inmuebles en € tiempo; (iii) la unidad de observacion serd el avallio comercia de los inmuebles de la
muestra; y (iv) se incorporaran a la muestra predios representativos para la zona rural del pais con €

proposito de obtener dos indicadores diferenciados.

Dado que € 1VP estd en proceso de megjoramiento, otra variable que debe considerar el CONPES
para determinar e regjuste a los avallios catastrales es e indice de Precios ad Consumidor de
arrendamiento, e cual brinda informacion para las trece principales ciudades del pais’ y reflgjaria la
variacion 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. Como se observa en la

gréfica 2 y cuadro 3, € indice ponderado presentd una variacion de 2.9% entre noviembre de 2001 y

noviembre de 2002.

Cuadro 3. IPC Arrendamiento, 1998-2002 Grafica 2. ? IPC Arrendamiento, 1999 -2002
(Efectivo + imputado) (Efectivo + Imputado)

Indice 4,2%

ponderado | Variacion %
1998-dic. 100,00 3,2% 1
1999-d!c. 103,68 3,7% 2206 | I
2000-dic. 104,39 0,7%
2001-dic. 106,07 1,6% 1,2% | 2,9%
2002-nov. 108,91 2,9%
0,2%

Fuente: DANE, Caculos DNP-DDUPRE 1999 2000 2001 2002

IV. IMPACTO FISCAL DEL INCREMENTO DE LOSAVALUOSCATASTRALES

Ademas de reflgjar € cambio patrimonial de los propietarios de bienes inmuebles, € incremento del
avallio catastral debe considerar el impacto fiscal que tendra sobre las finanzas municipales. Sobre €
particular, es importante tener en cuenta que € avallio catastral es la base gravable del impuesto predial y
que éste representa, en promedio, 40% de los ingresos tributarios de |os municipios con poblacién inferior a

500.000 habitantes, constituyendo su principa fuente de ingresos. Para € resto de los municipios, €

" El DANE reporta informacion para las siguientes ciudades: Bogot4, Medellin, Cali, Barranquilla, Bucaramanga, Manizales, Pasto, Pereira, Clicuta,
Monteria, Neiva, Cartagena, y Villavicencio.



impuesto predia representa 34% de los ingresos tributarios siendo la segunda fuente de ingresos, después

del impuesto de industriay comercio.

El cuadro 4 presenta los escenarios fiscales de un regjuste de avalUos catastrales de 3.5%. Bagjo €
supuesto de que todos los propietarios cumplen con su obligacion tributaria y utilizando una tarifa
promedio de 7 por mil® —sin incluir en este calculo a la ciudad de Bogota— se estima que cada punto de
incremento podria generar recaudos adicionales de $9.424 millones para € conjunto de municipios ddl pais
(cuadro 4).

Cuadro 4. Escenarios fiscales con y sin incremento (no incluye Bogota)

lgac Antioquia Medellin Cali Total
No. Municipios 972 ' 124 1 1 1098
Urbano ; ; ; ;
Predios ! 4.914.620, 580.699; 634.415 508.716 6.638.450
Avallo Catastral ($000) | 69.189.547.252  7.084.449.573 17.547.557.764  11.535.870.410  105.357.424.999
Rural : : : :
Predios ! 2.778.487, 398.030, 31.997, 17.861 3.226.375
Avalto ($000) 24.574.715.518§ 3.721.964.377§ 542.671.677§ 437.067.9555 29.276.419.527
Total ! ! ! ! !
Predios ! 7.693.107 978.729 666.412! 526.577, 9.864.825
Aval(io Catastral ($000) 93.764.262.770,_10.806.413.950, _18.090.220.441 _11.972.038.365  134.633.844.526
Escenarios Fiscales : : : :
Recaudo sin ? ($000) ! 656.349.839) 75.644.898 126.631.606, 83.810.569) 942.436.912
Recaudo ? 3,5% ($000) | 679.322.084 78.292.469) 131.063.712 86.743.938 975.422.204

Fuente: IGAC y catastros descentralizados. Célculos: DNP-DDUPRE

Nota: tarifa promedio utilizada 7*1000

V. RECOMENDACIONES

Tomando en consideracion € nivel de formacion y actualizacion de los catastros, con €
comportamiento reciente del mercado inmobiliario reflgjado por € IVP y e IPC de arrendamientos, y
teniendo en cuenta € impacto del incremento de los avallios catastrales sobre las finanzas municipales, €

Departamento Naciona de Planeacion recomiendaa CONPES:

1. Acoger los siguientes regjustes para los avalGios catastrales urbanos y rurales parala vigencia de 2003:

8 Estatarifaes el resultado del cociente de recaudo estimado de los municipios con respecto a avaltio total de los mismos. Latarifaoscilaentree 1 por
mil y el 16 por mil para edificaciones, y hasta el 33 por mil paralotes urbanizables no urbanizados y urbanizados no edificados.



a) Los predios urbanos no formados y formados con vigencia de 2002 y anteriores tendran un regjuste
en los avallos catastrales para la vigencia de 2003 de 3.5%° (63,6% de la meta de inflacion

definida por e Banco de la Republica para el proximo afio).

b) Los predios rurales no formados y formados con vigencia de 2002 y anteriores tendran un regjuste
en los avalUos catastrales para la vigencia de 2003 de 3.5% (63,6% de la meta de inflacion definida

por el Banco de la Republica parael préximo afio).

c) Los predios urbanos o ruraes formados o actualizados durante € afio 2002 no tendrén regjuste y

sus avalUlos entrardn en vigencia a partir del primero de enero de 2003.

2. Solicitar al IGAC y a DANE adelantar las acciones necesarias para € perfeccionamiento del 1VP, en
los términos que plantea este documento, con e fin de megjorar las bases de informacion sobre las cuales

se apoya el CONPES para establecer anualmente el regjuste alos avallios catastrales.

3. Solicitar a la Direcciéon de Apoyo Fisca del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico acordar planes
de formacion y actualizacién catastral con los municipios, en € marco de los programas de guste
fiscal de las entidades territoriales, considerando que existe en € pais un alto porcentgje de predios sin

actualizar.

® Por millén de pesos de avaltio este incremento representara en promedio $245 adicionales en impuesto predial.



ANEXOS



LiINEA DE CREDITO PARA FORMACION CATASTRAL Y/O ACTUALIZACION
CATASTRAL - FONDO FINANCIERO DE PROYECTOSDE DESARROLLO - FONADE

El fortaecimiento de las finanzas municipales a través del incremento en e recaudo del impuesto
predial, se rediza mediante la renovacion o confirmacion de los datos derivados del proceso de formacion
catastral. Por esta raz6n € Fondo Financiero de Proyectos de Desarrollo FONADE- ha disefiado esta

linea de crédito que le permite obtener las siguientes ventajas:

* Incremento en el recaudo del impuesto predia de doce pesos por cada peso de inversion.
* Actualizacion y calidad de lainformacién para el desarrollo de proyectos.
* Participacion directa de Instituto Agustin Codazzi y las Corporaciones Auténomas Regionales.

Las caracteristicas de lalinea son las siguientes:

Objeto: Financiar € costo de laformacién 6 actualizacion catastral

Monto: Hasta el 100% del costo

Plazo: Hasta 3 afios, incluidos 6 meses de gracia para pago a capital

Tasa: DTF+2.5 T.A. (tasa preferencial de FONADE)

Garantia: Pignoracion con tenencia bajo esquema fiduciario o en la fuente de recaudo del impuesto

predia y/o de una renta de transferencia nacional, susceptible de comprometer, hasta por €l
150% del servicio de la deuda.

REQUISITOSPARA EL ESTUDIO

* Carta de solicitud del crédito especificando monto, plazo, garantia ofrecida.

* Presentar carta del Instituto Geogréfico Agustin Codazzi donde certifica el vaor del estudio a
realizar.

* Informacién general del municipio (ubicacion geogréfica, nimero de habitantes, economia, etc.)



Presupuesto gjecutado de ingresos y egresos a 31 de diciembre de 1999, 2000, 2001 y ultimo corte de
2002, debidamente firmados.
Resumen de gjecuciones presupuestales. Si e ente territorial presenta déficit presupuestal en alguna
de las vigencias, es indispensable aclarar cdmo fue cubierto para someterlo a estudio por parte de la
Unidad de Crédito.
Presupuesto aprobado parala vigencia de 2002.

Autorizacion para consulta ante Asobancaria.

Fotocopiadel NIT.

Relacion del servicio de la deuda vigente.

Proyeccion de los recursos con que cuenta para cubrir € servicio de la deuda.

Autorizacion del Concejo Municipal o Asamblea para contraer € crédito y pignorar rentas.

Fotocopia de la cédula del sefior Alcalde o Gobernador

Fotocopia del Acta Posesion

GARANTIAS

Especificacion de la garantia ofrecida, la cual puede estar representada en:

*

Aval Bancario: se requiere certificacion de la entidad avdista de la disponibilidad de cupo o carta de
intencidn de la entidad financiera. Una vez aprobado el crédito, la garantia debe constituirse por €l

130% del valor de la obligacion con unavigencia superior en 90 dias alavigencia del pagaré.

Pignoracion de rentas con esquema fiduciario: se darén instrucciones especificas al municipio cuando

se presente € caso.

Pignoracion de rentas Convenio Banco Agrario: se daran instrucciones especificas al municipio

cuando se presente el caso.



