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- Asunto: Concepto al Proyecte de Ley No. 380 de 2025 Camara "Por medio de la cual se establecen mecanismos para
determinar el valor catastral de los inmuebles Y se dictan otras disposiciones.”, Gaceta Nro Gaceta del Congreso de
fa Republica No. 1908 de 2025
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Respetado Presidente:

De manera atenta, en virtud de lo dispuesto en el articulo 7 de Ia Ley 819 de 20037, se presenta concepto [as
comentarios y consideraciones del Ministerio de Hacienda y Crégito Publico respecto del Proyecto de Ley del asunto
en los siguientes términos:
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El proyecto de Ley, de iniciativa legislativa, de acuerdo con lo contemplado en su articulo 1, tiene por objeto ")
establecer mecanismos para reducir cobros excesivos en el impuesta predial generados por las actualizaciones del
avalio catastral, ademds de Iz observancia de criterios sociveconémicos a la hora de tasar dicho impuesto; io anterior
mediante el cambio en la metodologia para determinar el valor catastral de up inmueble, la modificacién del trémite
de revisidn de avaliio catastral, al igual que campafias de promocién en medios de comunicacidn de dicho mecanismo,
progresividad en el aumento del avaltio catastral y finalmente, que se realice un nuevo avalic catastral en un término
no mayor a un (1} afio baje les lineamigntos de fa presente norma-2.”
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Para tal efecto, el proyecto de ley principalmente establece:

i} Determinar e} valor catastral de los inmuebles de forma particular y no masiva, ademdas establece que
en ningdn caso podra exceder el 12% del avallio catastral anterior y el deber de revisar si el predio
pertenece a un territorio PDET ¢ ZOMAC en pro de una tarifa diferencial;

i) Incluir dentro del tramiie de revisién del avaldo catastral a la Superintendencia de Notariado Y Registro
para que verifigue que dicho valor corresponde a las condiciones reales del predio;

iii} Desarrollar campaiias de promocién del tramite de revision del avallo catastral en medios de
comunicacién nacionales para que la comunidad conozca sus derechos;

v} La realizacidn de un nuevo avallo catastral en maximo un (1) afio bajo los pardmetros establecidos en
fa iniciativa;

V) Que para los territorios que no cuenten con una actualizacian catastral durante los Ultimos 10 afios, el
incremento que se realizara en el nuevo avallo catastral se incrementara de forma progresiva durante
5 anos;

vi) Promover que la autoridad competente debe fijar las tarifas de impuesto predial verifique la informacién
contenida en el SISBEN vy los resultados de la Encuesta de Convivencia y Seguridad Ciudadana con miras
a que la tarifa a pagar sea la justa segln su nivel econdmico y las condiciones sociales del sector en el
que se encuentra ubicado el predio,

i. Comentarios respecto del articulado.?
! Par Ia cual se dictan normag organicas en Materia de presupuesto, respansabll dad y transpaercia fiscal v se dictan otras d.sposicares.
* Gaceta def Congresa de Ia Repibica No. 1208 de 2725, Pag. &
* Oficio Subdireceién de Foraiecimicnto Tnstitucronal Ternitaral No. de Radicacion 2-2025-020209 No. Expediente §29,2025/SISCOP 13 1] 2025
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Continuacion oficio

Respecto de la facultad de determinar el valor catastral de los inmuebles, contemplado en el articulo 2, se observa
que, en primer lugar, debe tenerse en cuenta la metodologia de catastro multipropésite es una politica gque surge de
la necesidad de formar y actualizar el catastre del pais, que ha venido siendo desarrollada a través diversos
instrumentos, como los CONPES 3859 de 2018¢, 3951 de 2018%, 3958 de 2019° y 4007 de 20207, los Planes Nacionales
de Desarrollo y diferentes Decretos y Resoluciones de la autoridad catastral.

Ahora blen, al tratarse de una politica priorizada y contar can fuentes de financiacion, su avance ha sido complejo.

Esto se evidencia en que, con corte a octubre de 2025, Unicamente el 38,6% del territorio ha sido objeto del proceso
de actualizacién o de formacidn catastral.

En virtud del marco normativo desarrollado para la implementacién de la metadalogia de catastro multipropésito que
las autoridades catastrales adelantan los procesos de inscripcién, conservacién y actualizacidn, por lo que no resultaria
conveniente desde una perspectiva técnica eliminar la metodologia actuzlmente existente para sustituirla por una
referencia caga a “avaluos puntuales”, como se sugiere el articulo 2 del proyecte de ley.

Aunado a lo anterior, se debe tener én cuenta que la normatividad catastral vigente admite el uso de métodos masivos
de valoracién, gue permiten actualizar amplias extensiones del territorio de manera eficiente. La exigencia de realizar
avallos puntuales implicaria efectuar numerosas visitas prediales individuales en todo el pals en un plazo de solo 12
meases, con el propdsito de cubrir un rezago, de acuerdo con el acépite 3 de la expesicion de motivos®, corresponde
al 58% del territorio nacional,

Adicionalmente, el articulo 2 de la iniciativa dispone gue el avalio catastral en ningdn caso podréd incrementarse en
mas del 12% respecto del avalio catastral anterior, al respecto:

a} No se presenta ningtin estudio técnico, ni criterio objetivo que justifique el porcentaje establecido. Se trataria
entonces de un valor arbitraric que no considera la inflacién, la dindmica de los mercados inmebiliarios ni
los factores de valoracién del suelo, por lo que &l establecimiento del limite al incremento de los avaluos no
responde & un criterio técnico u objetivo,

Par ello, cabe cuestionarse por qué el 12% y no el 8% o el 5% o el 20% que se plantea en el articulo sexte para los
predios desactualizados. De la exposicién de motivos se extrae que el porcentaje elegido no ha sido resultado de un
andlisis profundo y técnico de la materia.

b) El proyectc se apoya en un diagndstico que confunde dos elementas distintos de fa obligacién tributaria: la
base gravable (el avalio catastral), que debe reflejar |a realidad fisica, juridica y econémica del predio; vy el
impuesto liguidado, que resulta de aplicar una tarifa que debe ser fijada con criterios de progresividad y
puede ser modulada por los concejos municipales dentro de los rangos establecido en la ley.

Dicho lo anterior, desde una perspectiva técnica el avalio catastral debe reflejar la realidad economica del predio. La
proteccién a! contribuyenie, por tanto, debe operar sobre otros elementos como el valor a pagar par concepto de
impuestos, para lo cual actualmente ya existen unas reglas fijadas en |la Ley 44 de 1990° y en la Ley 1995 de 20191,

En ese orden de ideas, al intervenir la base gravable, se distorsiona la informacion catastral, haciéndecla inservible
para otros fines multipropdsito, como la planeacién territorial, la gestion del suelo, el entendimiento y seguimiento
dei marcado de tierras y la reforma rural integral.

£} El tope del 12% genera un efecto regresivo. A modo de gjemplo, un propietario de un predic ubicado en un
municipio con rezago catastral de 10 afios veria su avallo aumentar sole en ese porcentaje, perpetuando la
brecha con el valor real. A su vez, un propietaric en una zona de alta especulacién urbana, cityo valor real
aumenta un 30% anual, también se beneficiaria del mismo limite. En la practica, la medida subsidia la

* Politica Para La Adopcidn E Tmplementaclén De Un Catastra Multipropdsito Rural-Urbane.

* Cancepto Favorable A L8 Nacion Para Contratar Operaciones De Crédito Externo Con L2 Banca Multilateral Hasta Por Usd 150 Millones, O Su Equivalente En Otras Monedas, Destinados

A Financiar Parcialmente El Programa Para La Adepcidn E Implementacidn De Un Catastro Multipropésito Rural-tUrbano.

' Estrategla Para La Implementacion De La Politica PUbl ca De Catastro Multipropasito,

" Estrategia Para El Fortalecimento De La Gobernanza En El Sistema De Administracion Del Territora.

* Gaceta del Cangreso de la Republica No. 1808 de 2025, Pag. 9.

? por |a cual se dictan normas sobre catastro 2 impuestas sobre la propiedad raiz, se dictan atras disposi
Par medio de la cual se dictan normas catastrales e ‘mpuestos sabre la propiedad raiz y se dictan otra:

s de cardcter tributario, y se conceden unas facultades extraord narias.
posiciones de cardcter tributario terrtorial,
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Continuacidn oficio

especulacidn inmobiliaria y la tenencia improductiva de |2 tierra, al reducir artificialmente su costo de
tenencia.

d) Por otro lado, esta medida desincentiva directamente la politica de Catastro Multipropésito, eje central de la
reforma rural integral, orientada a fortalecer las finanzas territoriales mediante (3 actualizacion catastral. Por
ejemplo, st un rmunicipio invierte recursos significatives en modernizar su catastro, pero una norma le impide
registrar el valor real del suelo, el retorno de esa inversidn se anula. En consecuencia, el articulo 2 del
proyecto de ley, destruye los incentivos para implementar el Castro Multipropdsito y perpatua el mismo el
mismo rezago que el proyecto de ley pretende resolver.

De otra parte, es pertinente sefialar que no se ha tenido en cuenta gue el avalta catastral responde a una metodologia
técnica desarrollada por el IGAC en calidad de méxima autoridad catastral del pais y que los crecimientos que se han
presentado en la historia reciente obedecen a la existencia de aproximadamente 1& afios de desactualizacién en la
zona rural {hasta 30 afios en algunos municipios) y 15 afios de desactualizacion en la zona urbana (hasta 35 afios en
algunos municipios).

En ese orden de ideas, es necesario indicar que limitar ef crecimiento del avaluo catastral resulta inconveniente para
la implementacion y operatividad de diversas politicas de restablecimiento y titulacién de tierras, ordenamiento
territorial, mejor asignacién de los recursos plblicos y fortalecimiento fiscal de los territorios.

El proyecto de ley no justifica que el 12% sea un indicador que responda a las dindmicas inmobiliarias y no resultaria
apropiado desde el punto de vista técnico atar el crecimiento del valor de los avalios catastrales a un porcentaje,
pues esto distorsiona el verdadero crecimiento del valor de los predios, en detrimento de las politicas publicas
mencionadas y de estzbilidad de las finanzas de los municipios.

Adicionalmente, la iniciativa desconoce los esfuerzos de distinta indole (financieros, sociales, politicos, técnices, etc)
realizados por la Nacién y muchoes municipios encaminados a obtener una correcta implementacién de la politica de
actualizacion catastral al interior de las entidades, a disminuir las brechas existentes entre ef valor real de los predios
Y su avaldo catastral y a mejorar el recaudo del impuesto. Por todo lo expuesto, se considera gque el limite propuesto
puede resultar lesivo para las entidades territorizles.

Por su parte, en relacidn con la modificacidn incluir dentro del tramite de revisién del avallo catastral a |a
Superintendencia de Notariado Y Registro para que verifique que dicho valor corresponde a las condiciones reales del
predio contemplado en el articulo 3, se tiene:

a) El mandate de verificar las caracteristicas reales de cada predio puede exceder las competencias legales
atribuidas a la Superintendencia de Notariado ¥y Registro,

b) Lo anterior, a su vez, dificultaria los procesos de revisién de los avallos catastrales, pues de un lado éstos
podrian resultar mas demorados la tener gue surtirse el proceso ante dos entidades diferentes
(Superintendencia de Notariado y Registro y la autoridad catastral) y de otro lado, generaria unos costos
adicionales que no se encuentran cuantificados en la iniciativa, pues la Superintendencia deberd disponer de
personal especializados a lo largo del pais para que realicen la verificacidn ordenada en la ley.

c) El efecto suspensivo del procedimiento de revisién en las fechas de pago del impuesto predial genera efectos
adversos en las finanzas de las entidades territoriales, quienes no participan en los procesos de revision,
pero si van a ver frustradas la posibilidad de obtener los recursos que la propia Constitucion Politica les
otorga.

Ahora bien, el articulo 4 estabiece la abligacidn de desarrollar campafias de promocién del tramite de revision del
avalio catastral en medios de comunicacién nacionales para que la comunidad conozca sus derechos; es pertinente
recordar que las entidades publicas del orden nacional cuentan dentro de sus presupuestos de inversién con partidas
destinadas al financiamiento de campafias publicitarias, de manera que cada una de las entidades involucradas tendria
que ajustarse a las disponibilidades presupuestales en la ejecucion de la politica publica, tal como lo ha dispuesto el
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Continuacion oficio

articulo 39 del Estatuto Organico de Presupuesto (EOP)!'. Por afiadidura, no se observa una fuente de financiacion
con la que se atenderd esa nueva competencia,

Por otro lado, el articulo 5 consagra la realizacidn de un nuevo avallo catastral en maximo un (1) afio bajo los
pardmetros establecidos en el proyecto de ley, frente el particular, se encuentra que la norma ne es clara, pues no
permite determinar con claridad quienes son destinatarios de la obligacion alli sefialada, ni a partir de cuando se
computa el plazo del afio.

Igualmente, no se tiene en cuenta gue para la realizacion de proceses de formalizacién y actualizacién catastral
implican la asuncién de una serie de gastos por parte de las entidades territoriales, por lo que su ejecucion depende
de la existencia de recursos para hacer frente a estes compromisos, por [0 que no resuitaria acertado obligar a las
entidades a realizar un nuevo proceso de actualizacidn, de ademas se les impide aplicar los avallos actualizacién en
la medida en que el paragrafo de la norma los obliga a aplicar availos catastrales previos al 31 de diciembre de 2023.
De tal manera, que la realizacién del nueve avello catastral nacional en un plazo de un afio (1) es una meta
logisticamente imposible de cumplir perque ignora la complejidad de ia actualizacion catastral en Celombia al ordenar
gastos masivos que na tienen asociada una fuente de financiamiento.

De otra parte, el articulo & dispone gue, para los entes territoriales gue no hayan realizado |a actualizacion del
avallo catastral durante los dltimos diez (10) afios se realice un incremento progresivo durante un termino de cinco
(5) afios, en onde cada afio se realice un aumento de un 20%, frente a dicha propuesta se observa:

a) No se encuentra soporte técnico del porcentaje establecido, por lo que se reiteran los comentarios efectuados
al articulo segundo.

b) La disposicidn resulta contradictoria con el articulo 2, que establece gue el avallo catastral en ningln caso
padra incrementarse en mas del 12% respecto del avallo anterior.

c} La aplicacién simultanea de ambas disposiciones genera una incoherencia nermativa y técnica, que harla
inviable la politica de actualizacién catastra!, afectando de manera directa los ingresos territoriales y la
sostenibilidad de! Catastro Multipropasitc.

En ese sentido, es preciso recordar que el impuesto predial unificado constituye una de las principales fuentes de
ingresos tributarios de los distritos y municipios en Colombia. El rezage en la actualizacién catastral ha afectado
histéricamente el desempefio del recaudo, al mantener bases gravables muy por debajo del valor real de los
inmuebles.

d) La coexistencia de esta disposicién con la propuesta en el articule 2, introduce un incentivo perverso para
los municipios rezagados, pues seria mas ventajose no actualizar el catastro para peder aplicar incrementos
del 20% anual durante cinco afios, que actualizarla y resultar limitando al 12%. En la practica, la norma
estarla premiando la inaccién v penaliza la gestion catastral, profundizando asi el rezago y debilitando el
pringipio de equidad horizantal entre contribuyentes.

e) Ademas, debe tenerse en cuenta que el articulo 48 de la 2294 de 20232, establecio ia obligacion del IGAC
de adoptar metodolegias v medelos de actualizacion masiva de valores catastrales vezagados, que permitai
sor wna sola vez realizar un ajuste automatico de Jos avallos catastrales de todos los predios del pais,
exceptuando aquellos que hayan sido objeto de formacion o actualizacion catastral durante los ultimos cinco
(5) afios prevics a la expedicidn de la ley. La implementacion de dicha metodologia se viene realizando desde
el 1 de enero del afio 2025, por lo gue es de suponer gue al momento de una eventual entrada en vigencia
de este proyecto de ley se haya aplicado en diversos municipios del pais.

Para estos municipios en los gue el catastro se entiende desactualizado a pesar de la aplicacién de la metodologia de
reduccion de rezago se generaria un crecimiento doble del valor de los avallos catastrales, generando asi pasibles
aumentos injustificados en el valor de los avaldos catastrales.

Y pecretg 111 "Por el cual se compilan bz Ley 38
I por el cual se expide el Plan Nacional de De

la Ley 179 de 1994 y 1a Ley 225 de 1995 que conforman el estatuto arganico del presupuesto”,

25 “Colombia Potencia Mundial de la Vida™.
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Continuacidn oficio

Por otro lado, el articulo 7 contempla la imposicion de tarifas de impuesto, desconoce principios constitucionales que
rigen el sistema tributario, asi como la dindmica propia del impuesto predial. Lo anterior, en la medida en que en la
regulacion de los impuestos deben estar presentes los principios de legalidad y generalidad.

De ahi que, la ley haya fijado un rango tarifario dentro del cual los concejos municipales fijan ias tarifas aplicables
con criterios diferenciales y progresivos, atendiendo a factores como los estratos socioecondmicos, los usos del suelo
en el sector urbano, la antigiiedad de la formacién o actualizacién del Catastro, el rango de rea y el avalio catastral.

En consecuencia, no resulta ajustado a los principios constitucionales ni a Ia ley habilitar a que las autoridades
tributarias modifiquen iz tarifa de los predios, uno a uno, en el momento de |a liquidacidn del impuesto.

De tal manera, que si lo que se busca es incorporar la informacién del SISBEN y del DANE para efectos del
establecimiento de la tarifa lo pertinente seria incorporar estos criterios mediante la modificacién del articulo 4 de la
Ley 44 de 1990'3, que fue modificado por el articuto 23 de la Ley 1450 de 2011, y que requla la competencia de los
concejos municipales en |a fijacidén de los rangos tarifarios.

il. Comentarios frente el impacto fiscal del proyecto de ley

Revisando la exposicién de mativos del Proyecto de Ley, se encuentra que en el capitulo 6 - Impacto Fiscal's, afirman
que la iniciativa legislativa no genera un impacto fiscal, de lo expuesto en lineas atrds, se considera que el proyecto
de ley si tendria un impacto en atencién a que se estd limitando &l crecimiento del impuesto predial, por via de limitar
el crecimiento de avalios catastrales.

Teniendo en cuenta gue el modelo actual el valor a pagar por concepto de impuesta puede crecer en un 100%,
dependiendo de las particularidades del predio, y que se pasaria a un esquema en el que el crecimiento maximo seria
del 12% o del 12%, la iniciativa tendria impacto en las entidades territoriales.

Adicionalmente, al ordenar la realizacién de nuevos avaliios catastrales en un termine no mayor a un (1) afio se
genera la obligacidn de incurrir en gastos a las entidades territoriales, sin que en el texto de la iniciativa se sefiale la
fuente de ingresos con la que se financiaran esas obligaciones. Aunado a lo anterior, tampoco se presenta la
estimacion de costos de la implementacion de medidas, ni se contempla de manera explicita el andlisis de la
cornpatibilidad con el Marco Fiscal de Madiana Plazo.

Finalmente, es preciso sefalar que la Direccidn General de Apoyo Fiscal de esta cartera ministerial, no cuenta con
informacién que ie permita realizar la estimacién del impacto fiscal que generaria la iniciativa legislativa dadc que no
se dispone del nivel de detalle de la informacién necesaria a nivel de predio individual para calcular el efecto de los
porcentajes planteados en el proyecto de ley. Sin perjuicio de ello, es razonable anticlpar gue el impacto seria de
gran magnitud, particularmente en municipios que no cuentan con formacion catastral v presentan varios afios de
desactualizacién, donde los incrementos requeridos para reflejar los valores reales del mercado superarian
ampliamente los limites del 12% vy del 20%, En esos casos, el efecto fiscal serfa significativo tanto por la ampliacion
de la base gravable comes por la recuperacion de ingresos territoriales estructuralmente rezagados.

Ademas, ordena gastos masivas para la implementacidn de un nuevo avallGo nacional, |a realizacion de campafias de
medios y la creacion de una nueva estructura de peritaje en la Superintendencia de Notariado ¥ Registro, que tampoco
tienen asociada una fuente de financiacién.

Por todo lo expuesto, se considera que el proyecto de ley es antitécnico vy no satisface [os requerimientos establecidos
en ¢l articulo 356 censtitucional respecto del cual la Corte Constitucional en Sentencia C-219 de 2017, sefiald: “ef
legislador, por exprese mandato constitucional, debe respetar la garantfa institucional de la autonomia territorial y la
regla constitucional segun la cual no es posible ef traspaso de competencias a las entidades territoriales sin garantizar
la existencia de jos recursos necesarios pars su cumplimiento (C.P. art, 356)".

" Por la cual se dietan normas sohre catastro e fmpuestos scbre |a propiedad raiz, se dictan otras disposiciones de cardcter tr butarl ¥ € conceden unas facultades extsaordinaras.
M Por la cua? se expade el Plan Nacicnal de Desaoilo, 2010-2014

" Gaceta del Congresn 1508 de 2025, Pagina 12.

'* Corte Constitucional. Sentencla C- 219 g2 1997. M.P Eduards Cruentes Mufioz.
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En ese sentido, se insiste en lo dispuesto en el articulo 7 de la Ley 819 de 2003%, que sefiala todo proyecto de ley
debe hacer explicita su compatibilidad con el Marco Fiscal de Mediano Plazo y debe incluir expresamente en la
exposicion de maotivos y en las ponencias de trémite respectivas, los costos fiscales de la iniciativa v la fuente de
ingreso adicional generada para el respectivo financiamiente.

A este respecto, la propia Corte Constitucional ha expresado que “...Los congresistas estdn obligados a Incluir en
la expasicién de mativos y en las ponencias de trémite fos costos fiscales de sus iniciativas y las posibles fuentes para
su financiamiente —cuando la version original del proyecto de ley contenga una orden de gasto o un beneficio
tributario—, ..."¢ (Negrilla fuera de texto).

En los anteriores términos, se informa que se presenta concepto ne favorable respecto de este proyecto de Ley
conforme lo establecido en el articulo 7 de la Ley 818 de 2003, Asi mismo, se manifiesta la disposicién de colaborar
con las iniciativas legislativas dentro de los pardmetros constitucionales y legales de disciplina presupuestal y fiscal
vigente.

Cordialmente,

CARLOS EMILIO BETANCOURT GALEANO
Ministerio de Hacienda y Crédito Pdblico
Viceministro General
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1 mensaje

Oficina Enlace Congreso <enlacecongreso@minhacienda.gov.co> 26 de diciembre de 2025 a las 4:48 p.m.
Para: Comision Tercera <comision.tercera@camara.gov.co>

Honorable Representante

WILMER YAIR CASTELLANOS HERNANDEZ
Comision Tercera Constitucional Permanente
Camara de Representantes

CONGRESO DE LA REPUBLICA

Carrera 7 No. 8 - 68

Bogota D.C,,

Asunto: Concepto al Proyecto de Ley No. 380 de 2025 Camara “Por medio de la cual se establecen mecanismos para

determinar el valor catastral de los inmuebles y se dictan otras disposiciones.”. Gaceta Nro Gaceta del Congreso de Ia
Republica No. 1908 de 2025

Respetado Presidente:

De manera atenta, en virtud de lo dispuesto en el articulo 7 de Ia Ley 819 de 2003, se presenta concepto  los
comentarios y consideraciones del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico respecto del Proyecto de Ley del asunto,

Cordialmente,

i) are
enlacecongreso@minhacienda.gov.co
Co ) 601 i
Carrera 8 No. 6 C 38 - Cédigo Postal 111711
Eogi imbi
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