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RAMA LEGISLATIVA DEL PODER PUBLICO

CAMARA DE REPRESENTANTES
PONENCIAS

PONENCIA PARA SEGUNDO DEBATE
AL PROYECTO DE LEY NUMERO 188
DE 2025 CAMARA ACUMULADO CON EL
PROYECTO DE LEY NUMERO 291 DE 2025
CAMARA

por medio del cual se establecen condiciones
respecto al avaluo catastral de bienes inmuebles,
y se fijan limites y excepciones bajo el principio
de progresividad y eficiencia al Impuesto Predial
Unificado, y se dictan otras disposiciones.

Sefior,

ALFREDO APE CUELLO BAUTE
Presidente Comision Tercera

Camara de Representantes

Asunto: Ponencia segundo debate Proyecto de
Ley numero 188 de 2025 Cémara acumulado con
el Proyecto de Ley nimero 291 de 2025 Camara,
por medio del cual se establecen condiciones
respecto al avaluo catastral de bienes inmuebles,
y se fijan limites y excepciones bajo el principio
de progresividad y eficiencia al Impuesto Predial
Unificado, y se dictan otras disposiciones.

Respetado presidente Cuello, cordial saludo.

Por medio de la presente, y en cumplimiento
del encargo asignado por la Mesa Directiva de la
Comision Tercera de la Camara de Representantes,
me permito rendir informe de ponencia para segundo
debate al proyecto de ley del asunto en el documento
que encuentra a continuacion

Atentamente,

PONENCIA SEGUNDO DEBATE

PROYECTO DE LEY NUMERO 188 DE 2025
CAMARA ACUMULADO CON EL PROYECTO
DE LEY NUMERO 291 DE 2025 CAMARA

por medio del cual se establecen condiciones
respecto al avaluo catastral de bienes inmuebles,
y se fijan limites y excepciones bajo el principio
de progresividad y eficiencia al Impuesto Predial
Unificado, y se dictan otras disposiciones.

I. ANTECEDENTES DEL TRAMITE
LEGISLATIVO

El Proyecto de Ley con nimero consecutivo
niumero 188 de 2025 Camara, fue radicado en la
Secretaria General de la Camara de Representantes
el pasado 5 de agosto de 2025. La iniciativa tiene
como autores a los honorables Representantes:
Leider Alexandra Vasquez Ochoa, Wilmer Yair
Castellanos Hernandez, Carlos Alberto Cuenca
Chaux, Jennifer Dalley Pedraza Sandoval, Alexander
Harley Bermudez Lasso, Diego Fernando Caicedo
Navas, German Rogelio Rozo Anis, Héctor David
Chaparro Chaparro, Hugo Alfonso Archila Suarez,
James Hermenegildo Mosquera Torres, John Edgar
Pérez Rojas, Jorge Alexander Quevedo Herrera,
Juan Daniel Peniuela Calvache, Luis Carlos Ochoa
Tobén, Luis Eduardo Diaz Matéus, Piedad Correal
Rubiano y los Honorables Senadores Jairo Alberto
Castellanos Serrano y Laura Esther Fortich Sanchez.

Por otro lado, el Proyecto de Ley con niimero
consecutivo 291 de 2025 Camara, fue radicado en la
Secretaria General de la Camara de Representantes
el pasado 2 de septiembre de 2025. La iniciativa
tiene como autor al honorable Representante Alvaro
Leonel Rueda Caballero. Ambos proyectos de ley
fueron acumulados en el primer proyecto presentado
(188/2025C).

El proyecto de ley presenté dos ponencias, una
negativa firmada por los Honorables Representantes
Jorge Hernan Bastidas Rosero y Maria del Mar
Pizarro Garcia; y otra positiva presentada por los



Pégina 2

Viernes, 2 de octubre de 2026

GACETA DEL CONGRESO 1471

Honorables Representantes Carlos Alberto Cuenca
Chaux y Wilmer Yair Castellanos Hernandez.

Este proyecto de ley fue aprobado por la
Comision Tercera de la Camara de Representantes
con modificaciones, que seran detalladas en la
seccion XXXXXX de este documento.

II. OBJETO DEL PROYECTO DE LEY

La presente ley tiene por Objeto definir
condiciones sobre las cuales se deben realizar los
avaluos catastrales de bienes inmuebles, asi como
establecer los limites del incremento del Impuesto
Predial Unificado y la adicion de otras disposiciones
para la determinacion y liquidacion de este tributo
bajo los principios de calidad, progresividad y
eficiencia.

III. CONTENIDO DEL PROYECTO DE
LEY

El presente proyecto de ley cuenta con XX
articulos para el segundo debate en Camara de
Representantes resumidos a continuacion:

Articulo 1°. Objeto. Definir condiciones sobre
las cuales se deben realizar los avaltos catastrales y
los limites del impuesto predial bajo los principios
de calidad, progresividad y eficiencia.

Articulo 2°. Avaliio catastraly su determinacion.
El avaliio catastral no podra ser inferior al 60%
ni superior al 80% del valor comercial. El avaluo
debera responder a informacion técnica de mercado.
Deberéd actualizarse bajo los principios de equidad,
progresividad y sostenibilidad fiscal.

Articulo 3°. Implementacion progresiva del
avalio catastral. Una vez realizado el avaluo
catastral los entes territoriales podran implementar
un avaluo catastral inferior al 30% e irlo aumentando
progresivamente hasta el limite del 60% del articulo
2°,

Articulo 4°. Revision de los avaliios catastrales.
Los duefios o las entidades podran solicitar a los
gestores catastrales una revision cuando consideren
que los valores catastrales no se ajustan a las
caracteristicas de su predio. Los gestores catastrales
tendran un plazo de tres meses para responder, con
prorroga de un mes adicional siempre que esta sea
informada al contribuyente.

Paragrafo primero. Los avaltos -catastrales
entraran en vigor para el periodo fiscal siguiente al
afio en el cudl se ordeno la anotacion del avaluo.

Paragrafo segundo. En caso de que la autoridad
fiscal no se pronuncie sobre la revision, se entendera
como silencio administrativo, con efectos favorables
al solicitante. Estos incluyen presuncion de errores
técnicos y suspension de efectos fiscales.

Paragrafo tercero. Los contribuyentes podran
solicitar el saldo a favor en los cinco afios siguientes
al momento de su pago.

Paragrafo cuarto. El gestor priorizara a los
predios rurales.

Paragrafo quinto. En caso de que se haya
presentado a la autoridad que no es competente esta
debera dar traslado de la solicitud.

Articulo 5°. Mecanismos de ajuste frente
a incrementos desproporcionados del avaluo
catastral. Ante avaliios que sean desproporcionados
se hara una revision catastral prioritaria y ajustes
transitorios en el impuesto predial.

Articulo 6°. Obliga al gestor catastral a tomar
informacion con visitas de campo.

Articulo 7°. Limite del impuesto predial.
Delimita el crecimiento del limite predial
dependiendo del tamafio del predio:

*  Menor a 100 hectareas: si hay actualizacion
catastral no se podra aumentar el impuesto
sino la inflacién mas 8 puntos porcentuales,
si no se actualiz6 podra aumentar hasta en un
30%, para las viviendas estratos 1, 2 y 3 no
puede sobrepasar el IPC.

*  Mayor a 100 hectareas: No podrad superar
el doble del avalto catastral anterior.

Articulo 8°. Tarifa del impuesto predial.
Disminuye el maximo de la tarifa del impuesto
predial de 16 por mil a 15 por mil. Asi mismo incluye
una tarifa diferencial maxima de 9 por mil para las
propiedades con un avalio menor de 135 SMLMV
que sean agropecuarias o de estrato 1, 2 y 3. A partir
del afio siguiente de la entrada en vigencia de la
ley no podra superar el 25% del monto liquidado
respecto al afio anterior.

Paragrafo primero. El impuesto predial para los
resguardos indigenas, que es pagado con cargo al
Presupuesto General de la Nacion (Art. 184 - Ley
223 de 1995), sera igual al promedio ponderado de
las tarifas definidas para los demas predios.

Paragrafo segundo. Se excluye los bienes de
uso publicos.

Paragrafo tercero. La tarifa en suelos mixtos
sera igual al uso del suelo que ocupa mayor érea.

Paragrafo cuarto. Los concejos municipales
tendran un plazo de un afo para actualizar las tarifas.

Articulo 9°. Autorizacion transitoria a distritos
y municipios para otorgar beneficios en sanciones e
intereses del impuesto predial unificado. Mediante
acuerdo se podran condonar hasta el 100% de los
intereses producto del no pago del impuesto predial
de 2025.

Paragrafo. Los beneficios previstos en el presente
articulo también seran aplicables a contribuyentes
que tengan acuerdos de pago.

Articulo 10. Vigencias y derogatorias.

IV. JUSTIFICACION DEL PROYECTO DE
LEY

De acuerdo con lo establecido por el IGAC,
el Catastro Multipropdsito es un sistema de
informacion que registra datos actualizados de la
tierra, basado en predios formales e informales.
La informacion obtenida contiene especificaciones
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sobre derechos, responsabilidades, restricciones,
descripciones geométricas, valores y otros datos; y
registra intereses sobre los predios, en términos de
ocupacion, valor, uso y urbanizacion.

A través del documento CONPES 3859, se
define la implementacién de una politica publica
de catastro con enfoque multipropésito, de
conformidad con lo previsto en el articulo 104 de
la Ley 1753 de 2015, estableciendo para ello dos
(2) fases, asi: i) la realizacion de un piloto en un
conjunto de municipios para ajustar y planificar
las metodologias, tecnologias, instrumentos y
operativos de campo y ii) la expansion progresiva a
todo el territorio nacional.

Ese sistema de informacién o inventario puede
tener multiples usos, pero en Colombia se ha
limitado al célculo del Impuesto Predial Unificado.
Debido a eso, en los Gltimos afios se ha avanzado en
la discusion por adoptar el caracter multipropoésito
del catastro nacional, es decir, que tenga un caracter
interdisciplinario creando informacion de toda
indole necesaria para la toma de decisiones de los
entes territoriales.

Para lograr la actualizacion catastral en el pais,
desdelaLey 1955de2019PlanNacional de Desarrollo
“Pacto por Colombia, Pacto por la Equidad” se
descentralizé la gestion catastral habilitando a los
entes territoriales previa aprobacion del Instituto
Geografico Agustin Codazzi como gestor catastral
nacional. Esto obedece a la limitada coordinacion
institucional entre el IGAC y entidades de nivel
territorial para adelantar trabajos de conservacion y
actualizacion catastral.

No obstante, los procesos de actualizacion
catastral adelantados en vigencia de las normas
establecidas en la Ley 1955 de 2019 desembocé
en la habilitacion de empresas sin experiencia para
llevar a cabo la actualizacion catastral en varios
municipios del pais y en consecuencia, errores
técnicos y metodologicos en el célculo de los
avaluos catastrales.

Ahora bien, la Ley 2294 de 2023 “Plan Nacional
de Desarrollo Colombia potencia mundial de la vida”
2 identificé que la falta de un catastro actualizado con
enfoque multiproposito ha contribuido a profundizar
las brechas regionales, al reparto inequitativo de los
costos y beneficios del desarrollo de las actividades
econdmicas en el territorio. Por esa razon, plantea
la consolidaciéon del Catastro Multipropdsito y
para ello propone el transito hacia el Sistema de
Administracion del Territorio (SAT) el cual se define
como una infraestructura para la implementacion
de politicas del territorio y estrategias de gestion
del territorio, respaldada en informacion suficiente,
confiable y actualizada de este. Este mismo Plan
Nacional de Desarrollo propone actualizar el
catastro multiproposito pasando de un 9.4% en 2022
a 70% en 2026 en miras de consolidar la reforma
rural integral.

En este sentido, se entiende la importancia de
avanzar en el proceso de actualizacion catastral en
el pais pero a su vez, se pone en consideracion que
estos procesos terminan impactando los Impuestos

Prediales Unificados ya que se dan aumentos
considerables en los avaltos catastrales de los
bienes inmuebles, por esta misma razoén apremia

la necesidad de tomar medidas para aliviar el
impacto del aumento de los Impuestos Prediales
Unificados. El articulo 3° de la Ley 44 de 1990
establece que “la base gravable del Impuesto
Predial Unificado serd el _avaluo catastral, o el
autoavaluo cuando se establezca la_declaracion

anual del impuesto predial unificado” de modo
que, cualquier aumento en el avalio catastral
impacta necesariamente el cdlculo v pago del
impuesto predial por parte de la poblacién.

Siendo asi, el catastro multipropdsito, que tenia
como objetivo actualizar la informacion sobre
la propiedad de tierras y predios en la region, ha
generado notorias discrepancias y un impacto
negativo en el bienestar econdmico de las personas
que residen en los municipios donde se ha actualizado
catastralmente. Algunos de los problemas clave son
los siguientes:

* Sobrevaloracion de predios: Algunos
predios fueron sobrevalorados
significativamente por encima de su valor
comercial real, lo que ha llevado a un
aumento en los impuestos y en mas costos
para los propietarios.

* Inexactitudes en las dreas: Se han detectado
errores en la medicion de areas de terrenos,
lo que genera confusiones y disputas entre
propietarios y las autoridades locales.

* Inclusion de construcciones ficticias: En
algunos casos, se incluyen construcciones
que no existen en la realidad, lo que ha
llevado a un aumento en los impuestos para
los propietarios.

4.1. Contexto de los Impuestos Prediales

Unificados en Colombia

De acuerdo con la Ley 44 de 1990 la Base
Gravable del Impuesto Predial es igual al avaluo
catastral. Es una renta endogena, de propiedad de
los municipios y distritos, quienes tienen a su cargo
su administracion, recaudo y control. Esto permite
la concesion de exenciones tributarias, y la adopcion
de tarifas preferenciales con fines extrafiscales
propios de los impuestos.

Imagen tomada de la pg. de Minvivienda?.

El Impuesto Predial Unificado es un impuesto
de recaudo municipal por mandato Constitucional;
el articulo 317 de la Constitucion Politica establece
que s6lo los municipios podran gravar la propiedad
inmueble. Cuando el impuesto predial se modernizo,
a mediados de los afios noventa del siglo pasado, se
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cred un limite al crecimiento del impuesto cuando
los avaltios catastrales de ciertos tipos de inmuebles
son actualizados (entre otras situaciones).

Dicha regla, contenida en el articulo 6° de la
Ley 44 de 1990, consiste en lo siguiente: sobre los
inmuebles edificados, o ubicados en areas especificas,
el impuesto predial “no podra exceder del doble del
monto liquidado por el mismo concepto en el afio
inmediatamente anterior”. Esta regla general tiene
unas excepciones en las que no procede el citado
beneficio.

El “tope del doble del impuesto” sigue vigente y
coexiste con los limites de crecimiento del impuesto
predial establecidos en el art. 2° de la Ley 1995 de
2019. En efecto, recordemos que en el afio 2019
se crearon unos limites favorables de crecimiento
del impuesto predial, como consecuencia de la
actualizacion de los avallos catastrales por parte del
nuevo Catastro Multipropdsito. Sin embargo, dichos
topes tendran una vigencia de solo 5 afos segun lo
establecido por la propia ley. Afortunadamente, el
paragrafo 3° del articulo 49 de la Ley 2294 de 2023
dispuso que, mientras se expide una nueva norma,
se mantendran vigentes los limites de crecimiento
del impuesto establecidos en la Ley 1995.

El Instituto Geografico Agustin Codazzi, es
la autoridad de regulacion catastral, geografica,
cartografica, geodésica y agrologica, siendo la
encargada de producir y suministrar la informacion
oficial en estas materias.

Por otra parte, la Superintendencia de Notariado
y Registro, en el marco del Catastro Multiproposito,
es la entidad encargada de suministrar la informacion
juridica de los bienes inmuebles, para la operacion
catastral, e inscribir la informacion relativa a la
actualizacion, correccion, rectificacion e inclusion
de area y/o linderos en los folios de matricula
inmobiliaria; por otra parte, ejerce las funciones de
inspeccion, vigilancia y control del servicio publico
de la gestion catastral.

Como lo expresa en sumas reciente publicacion el
Periodico UNAL, para 2025 el Instituto Geografico
Agustin Codazzi duplicé el area actualizada en
2024, llegando a mas de 30 millones de hectareas.
Sin embargo, estas representan apenas el 26,8% del
territorio nacional, por lo que en la mayor parte del
pais los impuestos sobre el suelo y la informacion de
sus caracteristicas se basan en datos que serian poco
confiables?.

Precis6 que, aunque el Fondo de Tierras sefiala
que cuenta con 2°366.550 hectareas, esta cifra
incluye terrenos sin caracterizacion adecuada,
carece de claridad en la identificacion de las
fuentes y naturaleza de los predios y no cuenta
con una delimitacion precisa que indique cuales
estan destinados a la adjudicacion y cudles a la
formalizacion. “Bajo un criterio estricto, los
predios libres de ocupacion representarian apenas

un avance de 0.001 %", sostuvo la procuradora
General en su intervencion.

4.2. Contexto de la actualizacion catastral en
el pais

La Ley 2294 de 2024 tiene como uno de sus
objetivos prioritarios la actualizacion del catastro
multipropésito, buscando pasar del 9,4% de
cobertura alcanzada en 2022 a un 70% en 2026.
Esta meta se enmarca dentro de los esfuerzos por
consolidar la Reforma Rural Integral. Con ese
objetivo, aunado a los procesos de actualizacion
catastral implementados por el IGAC y gestores
catastrales habilitados, el articulo 49 del Plan
Nacional de Desarrollo establece que, por una
sola vez, se adoptara una metodologia para ajustar
automaticamente los avaluos catastrales de todos los
predios del pais que no han sido actualizados en los
ultimos cinco afios.

Ahora bien, de acuerdo con el informe
presentado por el DANE al Congreso para el
periodo 2024-2025, hasta junio de 2025 se habia
logrado actualizar el 27,02% del area geografica del
pais con catastro multiproposito. Para avanzar en
esta tarea, el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC) elaboré un Plan de Intervencion Catastral
para el periodo 2023-2026, en el que se priorizaron
660 municipios. Esta seleccion se hizo con base
en criterios como la pertenencia a regiones PDET,
la existencia de areas de proteccion ambiental,
territorios €tnicos, politicas publicas vigentes y su
relacion con los Nucleos Territoriales de Reforma
Rural Integral. De estos municipios, 495 estan bajo
la gestion directa del IGAC.

4.3. Impacto del proceso de actualizacion
catastral en el Impuesto Predial Unificado

Actualmente, el rezago catastral que existe en
el pais es notorio. Desde el 2018 se ha buscado
implementar una politica para la adopcién e
implementacion de un catastro multipropodsito
rural y urbano. Asi mismo, en el 2019 comenzo la
estrategia de implementacion del catastro en todo
el pais determinada por el Conpes 3958, el cual
incorpord un alcance y vision mas amplio ya que, lo
establecia como una politica publica. Sin embargo,
estas iniciativas propuestas en el gobierno pasado
no lograron un efecto real en la situacion catastral
del pais, toda vez que las ultimas cifras reportadas
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAG)
sefialan un porcentaje de actualizacion todavia
lejana a la meta.

La actualizacion catastral adecuada permite
que todos los habitantes del pais cuenten con un
instrumento que facilite la toma de decisiones
integrales y coordinadas para poder realizar cualquier
tipo de programas o politicas. También para la
prestacion de servicios al ciudadano relacionados con
derechos, restricciones y responsabilidades sobre la
tenencia, uso, valor y desarrollo del territorio.
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[lustracion 1. Estado catastral como porcentaje 1. Cundinamarca
de la superficie del pais (2012-2019) En Cundinamarca actualmente estan

Tomado de: Documento CONPES 3958.
Consejo Nacional de Politica Econéomica y Social.
Estrategia para la implementacion de la politica
publica de catastro multipropdsito. (Departamento
Nacional de Planeacion - DNP, 2019)

Segun la ilustracion anterior, la desactualizacion
catastral es algo que ha venido aumentando desde
el 2015 alcanzando mas de un 60% para el afo
2019 en todo el pais, comportamiento que a nivel
urbano incrementa, llegando a casi un 75% de
desactualizacion catastral y a nivel rural es muy
cercano al 70%, de manera que, es evidente
cémo el comportamiento catastral en el pais se ha
venido deteriorando en los ultimos siete afos. La
desactualizacion del avaltio catastral es una pérdida
de potencial tributario para los municipios, los
cuales suelen tener una situacion fiscal apretada.
Por tal motivo, la necesidad imperiosa de impulsar
un catastro masivo que permita mejorar la
administracion de los territorios y asi poder mejorar
en la planeacion nacional y regional.

Sin embargo, la actualizacién del catastro no
debe verse reflejado como un sobrecobro a los
contribuyentes que se han visto afectados con un
aumento en su impuesto predial en algunos casos
entre el 100% y 5000%. Una mala implementacion
podria generar incentivos contrarios para su
implementacion, teniendo incluso efectos negativos
sobre el recaudo. Asi mismo, tanto la actualizacion
como el cobro del impuesto predial deberian tener
un enfoque progresivo, tal como lo establece el
articulo 363 de la constitucion politica.

4.4. Casos alarmantes del
multipropdsito en el pais

catastro

La exposicion de motivos presentada en el
proyecto de ley muestra que se hicieron audiencias
publicas en el departamento de Cundinamarca, en
la cual se encontraron que la mayoria de quejas se
encuentran relacionadas con aumentos al incremento
del Impuesto Predial Unificado producto de la
actualizacion catastral, en donde se encontraron
incrementos de mas del 1.000%. A continuacién se
hace un recuento de los casos mas problematicos
expuestos por los autores del proyecto de ley en su
exposicion de motivos:

habilitados los siguientes gestores: Gobernacion
de Cundinamarca y municipios de Fusagasuga,
Sesquilé, Soacha, Zipaquira, Girardot y Cota. No
todas las mencionadas entidades territoriales han
llevado a cabo el proceso de actualizacion catastral,
sin embargo, en aquellos donde se han llevado a
cabo ha derivado en algunos casos en aumentos
indiscriminados del impuesto predial, incremento
del avaluo catastral, modificacion del area de
los predios, evaluacion equivocada del uso de la
tierra, entre otras afectaciones de caracter social y
econdmico para las comunidades.

Muchas de las denuncias estdn asociadas a la
ejecuciontécnicaacargodelosoperadores catastrales
que en el caso de Cundinamarca ha estado vinculado
a la sociedad Catastro Avanza SAS, Unioén Temporal
Catastro Cundinamarca y Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital de Bogota. A su vez,
los dos primeros estdn conformados por sociedades
con escasa experiencia catastral como son City Land
SAS y Data Tools SAS.

Los problemas asociados a los avaltos
catastrales en el departamento de Cundinamarca
estan vinculados en primer lugar al Contrato con
numero de proceso CD-ACC-CON-INT 054-2021
en el cual la Agencia Catastral de Cundinamarca por
intermedio de la Empresa Inmobiliaria y de Servicios
Logisticos de Cundinamarca contraté a la Union
Temporal Catastro Cundinamarca por un valor
de $18.853.390.827 para realizar la actualizacion
catastral en los municipios de Arbeldez, Chaguani,
Fomeque, = Nemocén, Nimaima, Nocaima,
Quebradanegra, Supata, Sutatausa, Tausa, Villa de
San Diego de Ubaté, Vergara, Guaduas y Villeta.

En segundo lugar, la Convocatoria Publica
namero 001 de 2020 del 13 de agosto de 2020
del municipio de Soacha mediante el cual se
contraté City Land Analytics SAS para constituir
la empresa de Economia Mixta Catastro Avanza
SAS 'y posteriormente mediante  contrato
interadministrativo suscrito entre esta ultima
sociedad y el municipio de Soacha se desarroll6 en
proceso de actualizacion Catastral.

Debido a los mencionados  procesos
de actualizacion los predios aumentaron
significativamente su valor sin revisar previamente
en terreno las condiciones geofisicas del suelo de los
mismos, ocasionando adicionalmente reportes ante
la DIAN con ocasion del impuesto al patrimonio.
Igualmente, por las mismas denuncias técnicas
la Superintendencia de Notariado y Registro de
Cundinamarca el 30 de mayo de 2023 mediante
Resolucion 05379 sanciond al gestor catastral
municipio de Soacha y operador catastral Catastro
Avanza SAS por las irregularidades presentadas en
la gestion y operacion catastral®.

Asi lo dio a conocer, el medio de comunicacion
#BluRadio: “Desde hace semanas, en los microfonos
de Mananas Blu, cuando Colombia esta al aire, se



Pégina 6

Viernes, 2 de octubre de 2026

GACETA DEL CONGRESO 1471

denunciaron los errores en la actualizacion catastral
en 25 municipios de Cundinamarca , incluyendo
Soacha, donde el recibo de pago aumentdé de un
500% a un 5.000%, segiin asegurd Jorge Rivera,
lider de la veeduria ‘Soacha estd berraca’ °.

Aunada a la mencionada sancién, actualmente
la Superintendencia de Notariado y Registro ha
iniciado 14 averiguaciones preliminares en contra
del departamento de Cundinamarca por presuntas
irregularidades en la gestion y operacion catastral de
los siguientes municipios: Nimaima, Quebradanegra,
Supatd, Tausa, Fomeque, Arbelaez, Nemocon,
Chaguani, Sutatausa, Vergara, Ubaté, Villeta y
Nocaima. E igualmente, la Procuraduria Provincial
de Fusagasuga formul6 pliego de cargos en contra
del Alcalde de Soacha por la constitucion de una
empresa de Economia Mixta para la prestacion del
servicio de gestion catastral a través del Acuerdo
Municipal nimero 18 de 2020 cuando debio6 ser a
través de Empresa Industrial y Comercial del Estado
segun el Decreto Nacional nimero 1983 de 2019.
Esta misma situacién se repite en otras entidades
territoriales quienes en contravia del ordenamiento
legal constituyeron Empresas de Economia Mixta
como Girardot, Huila y departamento del Valle del
Cauca.

De manera que, el caso del departamento de
Cundinamarca es paradigmatico para evidenciar
los problemas en el desarrollo de la actualizacion
catastral y como ha impactado el célculo de los
Impuestos Prediales Unificados a la ciudadania. Las
denuncias ciudadanas han derivado en actuaciones
por parte de la Superintendencia de Notariado y
Registro en sus funciones de inspeccion, vigilancia
y control y a su vez por parte de la Procuraduria
General de la Nacion.

2. Huila

El proceso de contratacion catastral en el
municipio de Neiva (Huila), evidencia los
problemas que hay en la contratacion de empresas
sin experiencia para llevar a cabo la actualizacion
catastral. En este caso, se habilito a una Empresa
de Economia Mixta para prestar los servicios de
gestion catastral en contravia de lo dispuesto en el
Decreto Nacional nimero 1983 de 2019.

La Empresa de Servicios de Iluminacion Publica
y Desarrollos Tecnologicos de Neiva SAS ESP
(ESIP) SAS ESP fue contratado mediante convenio
interadministrativo por la Alcaldia de Neiva el 28
de junio de 2023 de acuerdo al nimero de proceso
en el SECOP II MNDAPCDOT2274-2023. Lo
anterior presenta un reto frente al desarrollo de la
actualizacion catastral y calculo del avalto catastral
ya que la mencionada empresa ESIP SAS ESP
fue constituida por el Consorcio Neiva Ilumina
e Inteligente quien estd integrado por empresas
que tienen experiencia en sectores del alumbrado
publico como es AGM Desarrollos SAS y American
Lightings SAS mas no en procesos catastrales.

Tal como lo expreso la#La Silla Vacia, “ Mientras
los neivanos andaban enrumbados con las fiestas de

San Pedro y estaba por arrancar la ley de garantias,
el alcalde, Gorky Mufioz, termin6 de empenar a la
ciudad con el emporio construido por el cuestionado
empresario Alfonso “Turco” Hilsaca.

El 28 de junio, Muiioz les entregd a dedo a dos
empresas creadas por Hilsaca la administracion
del catastro municipal por los proximos 15 afos,
por lo que los neivanos pagardn a esa empresas
cerca de 100 mil millones de pesos, la mayoria por
intereses. Asi, el emporio de Hilsaca, un cuestionado
contratista cartagenero, se vuelve mas poderoso en
Neiva porque Muioz también le habia entregado

el millonario negocio del alumbrado publico,
igualmente por 15 aflos, a esas mismas empresas.

El nuevo negocio se da mientras Muioz,
destituido por la Procuraduria en primera instancia
e imputado por la Fiscalia por irregularidades en

contratacion, estd buscando mantener el poder en
la Alcaldia con un candidato que conocié de esos
negocios” 10,

3. Valle

Para el departamento del Valle, la Unidad
Administrativa Especial de Catastro de la
Gobernacion del Valle, funge como gestora Catastral
y para realizar la actualizacion Catastral, se realizé a
través de la Sociedad de Avances Tecnoldgicos para
el desarrollo del departamento del Valle del Cauca -
Valle Avanza S.A.S. 1.

La Sociedad de Avances Tecnoldgicos para el
desarrollo del departamento del Valle del Cauca
- Valle Avanza S.A.S., que por su composicion
accionaria constituye una Sociedad de Economia
Mixta que se identifica con NIT 901.351.960-1
y matricula 107.1668-16 inscrita en la Camara de
Comercio de Cali, cuya composicion accionaria
es: 51% en cabeza de la Gobernacion del Valle del
Cauca, 49% en cabeza de particulares representados
en la Sociedad de Servicios Avanzados Catastrales y
de Informacion S.A.S.

Adicionalmente la Unidad Administrativa
Especial de Catastro de la Gobernacion del Valle,
adelanta la actualizacion catastral en algunos
municipios del Putumayo, Caquetad y del Atlantico,
a saber: Solano, Cartagena del Chaira y San Vicente
del Caguan en Caqueta; Puerto Guzman y Puerto
Leguizamo, en Putumayo, y Malambo en Atlantico.

Es de anotar que, la Contraloria Departamental del
Valle del Cauca ordend hoy, adelantar una actuacion
especial de fiscalizacion (AEF) sobre los contratos
y convenios interadministrativos suscritos entre el
Departamento del Valle del Cauca y la Empresa
de Economia Mixta, que presta sus servicios como
operador catastral, con enfoque multipropodsito, a
la unidad administrativa especial de catastro de la
Gobernacion Valle del Cauca, VALLE AVANZA.

Esta accion fue motivada por la denuncia
ciudadana emitida en la W Radio Colombia, en el
espacio “Reporte Coronell”, del dia de ayer, 12 de
abril, y por otras denuncias allegadas a esta entidad
en los ultimos dias, en el mismo sentido. En este
espacio radial, el abogado Elmer Montaia, afirmé
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que podrian existir irregularidades en la adjudicacion
contractual, asi como en la ejecucion del convenio
relativo al avalio catastral en el departamento
del Valle del Cauca, hechos que revisten especial
trascendencia e impacto social y politico en el
departamento!2.

La labor de investigacion estard a cargo de las
Direcciones de Infraestructura y Participacion
Ciudadana de este organo de control, quienes
empezaron a actuar hoy, fecha en la que se emitid
la Resolucion que ordend el inicio de la actuacion
especiall3: 14,

4. Boyaca

En los municipios de Floresta, Busbanza,
Corrales, Beteitiva, Tasco, Sativasur, Socha y
Socota del departamento de Boyaca se realiz6 la
actualizacion catastral por el IGAC por intermedio
del operador catastral Telespazio Argentina,
sin embargo, las personas han denunciado
sobrevaloracion de predios, inexactitud en las areas
e inclusion de construcciones ficticias.

Los problemas registrados en esos municipios
gener6 que la comunidad presentara una accion de
tutela con el objetivo de suspender el pago de los
Impuestos Prediales Unificados bajo los valores
de la actualizacion catastral. Dicha pretension
fue aceptada en primera instancia por el juez
constitucional pero en segunda instancia se revoco
la decision manteniendo la vigencia de los avaltios
catastrales realizados por el operador catastral
Telespazio Argentina.

De acuerdo a la informacion suministrada por la
Superintendencia de Notariado y Registro mediante
023 de 2023 a través del expediente 032 de 2023
se encontrd6 como presunto infractor al operador
Telespazio Argentina por sus actividades en el
departamento de Boyaca.

Asuvez,en Boyacasehahabilitado catastralmente
aTunjay Chiquinquira, sin embargo, a través de estos
gestores catastrales no se han realizado procesos de
actualizacion catastral. Chiquinquira fue habilitado
como gestor catastral en diciembre de 2022 y Tunja
fue habilitado en agosto de 2023.

Las comunidades objeto de la implementacion
del Catastro Multiproposito en Boyacd, han
expresado: “Estas inconsistencias en el catastro
multiproposito han tenido consecuencias graves
para las comunidades afectadas, segun Rodriguez
los problemas economicos resultantes incluyen la
incapacidad de pago de impuestos, lo que podria
llevar a desplazamientos masivos y multas por parte
de la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales
(DIAN). Ademas, algunos propietarios ahora se
ven obligados a declarar renta debido al aumento
patrimonial ficticio registrado en sus propiedades.

Sumado a lo anterior, estos errores en el catastro
también han tenido un impacto negativo en los
beneficios que el gobierno otorga a personas de
la tercera edad y a personas desempleadas, como
subsidios y reducciones en los copagos de salud,
que ahora podrian perderse debido a las nuevas

evaluaciones incorrectas de sus propiedades. (Fin -
Sebastian Jiménez - UACP - URT) 1>

5. Villavicencio

El IGAC y el municipio de Villavicencio
suscribieron un contrato interadministrativo con
el objeto de realizar la actualizacion catastral. Se
vincul6 a la empresa Alborada Ciudades Inteligentes
para que preste el servicio de operador catastral, pero
como esta empresa industrial y comercial del Estado
no tiene experiencia en el tema, se firmé un contrato
con la empresa Realtix SAS por $1.300 millones
durante 10 afios, para darle la operacion catastral.
Se cuestiona la operacion de la Empresa Realtix, ya
que en el contrato Alborada se queda con el 12% y el

particular con el 88% de los ingresos netos!6.

En el proceso de actualizacion catastral realizado
por la Empresa Realtix se reportaron aumentos
de mas ochenta mil (80.000) predios que fueron
afectados con incrementos importantes en su avalio
catastral, por formacion o actualizacion y por ende
en el valor a pagar en el impuesto predial, en muchos
casos se incrementd en mas de dos mil por ciento
(2000%).

6. Cartagena

La Procuraduria General de la Nacidén abrid
indagacion previa a funcionarios por determinar de la
alcaldia de Cartagena, por presuntas irregularidades
en el convenio de actualizacion catastrall 7

La entidad busca esclarecer las denuncias
ciudadanas que afirman que a la fecha no se han
realizado las modificaciones a los linderos y
medidas topograficas establecidas en la ley, para la
conservacion catastral de la ciudad.

En Cartagena el operador catastral habilitado es
la empresa Go Catastral!® a quien no se le renovo el
contrato por las irregularidades y denuncias dadas
por los procesos de actualizacion, formacion y
conservacion catastral. De acuerdo a la informacion
dada por la administracion municipal de Cartagena
el contrato con el operador catastral Go Catastral
no se renovo porque para el ano 2021, fecha en que
se suscribié el Contrato Interadministrativo 059
entre el Distrito y Go!? Catastral, la normatividad
vigente para la época establecia que los contratos
0 convenios interadministrativos suscritos con
gestores catastrales no podian tener un plazo inferior
a dos afios.

7. Area Metropolitana de Bucaramanga

General de Santander realizd la respectiva
auditoria y dejo plasmado en hallazgos penales,
disciplinarios 'y fiscales las irregularidades
contractuales.

También senald que el equipo auditor considera
que no se desvirtud la observacion administrativa,
con incidencia disciplinaria y fiscal, dando lugar
a confirmar el hallazgo administrativo, con
incidencia disciplinaria, penal y fiscal por valor de
$1.481.006.196.

El préximo afio, cerca de 89 mil contribuyentes
de Bucaramanga tendran que asumir los incrementos
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en los cobros del Impuesto Predial de sus viviendas,
los mismos que se habian autorizado en 2019 y
que ellos mismos se negaban a pagar, tras una
controvertida actualizacion catastral.

Un fallo del Consejo de Estado resolvid un
recurso de apelacion contra el auto que decreto la
medida cautelar que habia suspendido de manera
provisional, hace cuatro afios, la renovacion
catastral en los denominados sectores 2, 4 y 5 de
Bucaramanga.

Es decir, la proxima vigencia del cobro Predial,
prevista para enero de 2024, a todos los duefios
de apartamentos y casas de Cabecera del Llano,
ademas de los propietarios de las viviendas de
Provenza, Diamante II y la Ciudadela, entre otros,
les correspondera cargar con la misma liquidacion
que se habia autorizado en 2019 y que, por una
demanda, fue suspendida provisionalmente. La
medida también cobijaria a los propietarios de todos
los predios que se encuentran en barrios tales como
San Luis, Fontana, El Prado, Sotomayor y Antiguo
Campestre, por citar unos cuantos2’.

Tolima

Segun el presidente de Camacol Tolima, mas de
220 inmuebles que ya estan construidos, no se han
podido escriturar. “En este momento tengo cuatro
empresarios colgados de la brocha, personas que
compraron inmuebles y no se pueden escriturar; o
sea, las notarias, los bancos no funcionan porque

han tenido problemas a nivel catastral”, precis6?!.

De acuerdo con lo evidenciado, al terminar
el mes de julio se cuenta con un retraso de 4.000
procesos, dejando un evidente problema, y mas atn,
en época electoral y de cambio de administraciones,
que, conducira, notablemente en un receso en cuanto
a la implementacion del Catastro Multiproposito,
dejando de esta manera, en un bajo indice de
desempefio y calidad al IGAC.

9. Medellin

En un informe interno presentado por lideres
de Catastro de la alcaldia, el 16 de septiembre de
2022, en el que aseguraron que desde febrero habian
advertido que el contrato no estaba cuantificando
productos a entregar y que ello solo se hizo en la
propuesta econémica con los 29.000 tramites.

Suspendieron los pagos: Llama la atencion que en
el informe de los lideres indicaron que el secretario
de despacho de ese entonces Carlos Mario Montoya,
habria presuntamente manifestado que frente al tema
del Grupo TX asumiria la responsabilidad de creer
que el proceso estaba bien y que de pronto no hubo
la suficiente concertacion o comunicacion.

Con esta actualizacion se tendra clara la realidad
del territorio y cuales son sus usos. No piensan lo
mismo algunos ciudadanos, quienes han dicho
que la actualizacion catastral no tuvo en cuenta la
vocacion y dindmicas propias de las zonas rurales
ni la realidad social y econdmica de las familias,

por lo cual se establecieron impuestos prediales que
sobrepasan la capacidad de muchos que hoy temen

que eso termine expulsandolos de sus tierras?2.

j.  YOPAL

De acuerdo con los hechos recientes, CATASIG
SABANALARGA es una Empresa Industrial y
Comercial del Estado. Tiene su origen en Sabanalarga
después de que este municipio fue habilitado como
gestor catastral por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC) el 3 de septiembre de 2021
mediante Resolucion numero 1224 y quien empezd
la prestacion del servicio el 15 de diciembre de 2021,
inicid la prestacion del servicio publico catastral al
municipio de Yopal.

Con esta contratacion como gestor catastral,
todos los tramites de naturaleza catastral de Yopal,
que antes eran competencia del Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC), en adelante seran
responsabilidad del gestor catastral Sabanalarga.

Este gestor tendra a su cargo la caracterizacion
de insumos cartograficos, agrologicos, geodésicos,
identificacion  de  propietarios, = poseedores
y ocupantes, valoracion catastral y actas de
colindancia, entre otras funciones.

“Luego de habilitado el gestor catastral
Sabanalarga por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC) y siendo contratado por el municipio
de Yopal, este prestara un servicio de forma continua,
v eficiente, garantizando la calidad, veracidad e
integridad de la informacion catastral; suministrara
la informacion Catastral en el Sistema Nacional de
informacion Catastral (SINC), y debera garantizar
la actualizacion permanente de la base catastral y
la interoperatividad de la informacion que se genere
con el SINC”, indic6 Andrés Felipe Gonzalez Vesga,
director de Regulacion y Habilitacion del IGAC.

Los 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); de igual manera los
catastros descentralizados y delegados titulares de
la gestion catastral encargados de la formacion,
conservacion y actualizacion catastral, asi como los
procedimientos del enfoque multiproposito.

Cabe resaltar, que la actualizacion con enfoque
multiproposito para la ciudad de Yopal fue aprobada
mediante proyecto, en el OCAD PAZ, presentado
ante el mismo, por iniciativa de la Administracion
Municipal, en cabeza del alcalde Luis Eduardo
Castro.

Adicionalmente, se puede constatar en la
pagina de Colombia Compra Eficiente?3, que este
proceso de actualizacion se adelantd a través de la
modalidad de contratacion directa con un costo de
$7.036.198.448.
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La queja de la ciudadania, resalta que la falta de
experiencia por parte de CATASIG SAS en este tipo
de procesos habria resultado en alzas impositivas de
entre el 100% y el 7000%, afectando a propietarios
cuyos impuestos pasaron de 70.000 pesos a cifras de

hasta 4 millones de pesos2*.

Debido a los mencionados  procesos
de actualizacion los predios aumentaron
significativamente su valor sin revisar previamente
en terreno las condiciones geofisicas del suelo de los
mismos, ocasionando adicionalmente reportes ante
la DIAN con ocasion del impuesto al patrimonio.

V. Marco normativo
5.1. Fundamento Constitucional y Legal

Esta iniciativa se fundamenta en el articulo
317 de la Constitucion politica de Colombia, toda
vez que en el mismo se autoriza a los municipios
a gravar la propiedad inmueble. Asimismo, el
articulo 363 establece que “El sistema tributario
se funda en los principios de equidad, eficiencia y
progresividad. Las leyes tributarias no se aplicaran
con retroactividad.”. En ese sentido es fundamental
que la estructuracion del impuesto predial cumpla el
principio de equidad y progresividad, de tal forma
que el cobro del impuesto predial producto de la
actualizacion de su base gravable tenga un mayor
impacto en los ciudadanos con mayor capacidad de
pago.

Por otro lado, el actual marco normativo
de Catastro e Impuesto Predial Unificado esta
constituido por la Ley 14 1983; Decreto ntimero
1333 1986; Ley 75 1986; Ley 44 1990; Ley 133
1994; Ley 223 1995; Ley 242 1995; Ley 601 2000;
Ley 1430 2010; Ley 1450 2011; Ley 1579 2012;
Ley 1753 2015; Decreto nimero 1170 2015; Ley
1955 2019; Decreto nimero 148 2020, entre otras
normas complementarias (...).

La Ley 14 de 1983 establece normas para
fortalecerel fiscodelasentidades territoriales y regula
actualmente las normas sobre catastro, impuesto
predial e impuesto de renta y complementarios
sin perjuicio de sus modificaciones. Esta Ley
naci6 a partir de las recomendaciones de la
mision Bird - Wiesner de 1980 para las finanzas
intergubernamentales sefialando los problemas
prediales del pais. En ese sentido, la Ley 14 de 1983
es la primera base normativa moderna de catastro.

El articulo 3° senala que “las autoridades
catastrales tendran a su cargo las labores de
formacion, actualizacion y conservacion de los
catastros, tendientes a la correcta identificacion
fisica, juridica, fiscal y econémica de los inmuebles .
Y a su vez, el articulo 5° sefiala la obligacion de que
las autoridades catastrales formen o actualicen los
catastros en periodos de cinco (5) afios en todos los
municipios del pais. Igualmente, se establece un
mecanismo para suspender el proceso de catastro

por formacién o actualizacion en los siguientes
términos:

Articulo 10. El Gobierno nacional de oficio
o por solicitud fundamentada de los Concejos
Municipales, debido a especiales condiciones
econdémicas o sociales que afecten a determinados
municipios o zonas de éstos, podra aplazar la
vigencia de los catastros elaborados por formacion
o actualizacion, por un periodo hasta de un (1)
afo. Si subsisten las condiciones que originaron
el aplazamiento procedera a ordenar una nueva
formacion o actualizacion de estos catastros (...).

El Decreto Ley 1333 de 1986 “Coédigo de
Régimen Municipal” en lo que tiene que ver con la
normatividad catastral solamente reitera las mismas
disposiciones de la Ley 14 de 1983 sin realizar
modificaciones a avaliios catastrales e Impuesto
Predial. La Ley 75 de 1986 a través de su articulo
74 modifico el término para formar y actualizar los
catastros pasando de cinco (5) afios a siete (7) afos,
sin embargo, la Ley 223 de 1995 mediante el articulo
dispuso nuevamente el periodo inicial.

Mediante la Ley 44 de 1990 se fusionaron
cuatro gravamenes y se constituyd el “Impuesto
Predial Unificado”. Esta ley establece las reglas
para establecer la base gravable, el ajuste anual, la
formacion parcial y la tarifa de la siguiente forma:

Articulo 4°. Tarifa del impuesto. La tarifa
del Impuesto Predial Unificado, a que se refiere
la presente Ley, sera fijada por los respectivos
concejos y oscilara entre el 1 por mil y 16 por mil
del respectivo avalao.

A través de la Ley 1450 de 2011 se expidieron
normas para regular el incremento de la tarifa del
Impuesto Predial Unificado modificando el articulo
4° de la Ley 44 de 1990 estableciendo que la
tarifa debe ser fijada por los respectivos Concejos
municipales y distritales oscilando entre el 5 por mil
y el 16 por mil del respectivo avaluo. Y a su vez, las
tarifas deben establecerse con un criterio diferencial
y progresivo teniendo en cuenta factores como:
estratos socioeconomicos, usos del suelo en el sector
urbano, antigiiedad de la formacion o actualizacion
del Catastro, rango de area y avaluo catastral. En
otras palabras aumento la tarifa minima del 1 por
mil al 5 por mil.

Posteriormente, mediante la Ley 1753 de 2015 se
introdujo en la normatividad nacional el concepto de
Catastro multipropdsito en los siguientes términos:

Articulo 104. Catastro multiproposito. Se
promovera la implementacion del catastro nacional
con enfoque multiproposito, entendido como aquel
que dispone informacion predial para contribuir
a la seguridad juridica del derecho de propiedad
inmueble, al fortalecimiento de los fiscos locales,
al ordenamiento territorial y la planeacion social y
econdmica.
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El Gobierno nacional, a través del Instituto
Geografico Agustin Codazzi (IGAC) con el apoyo
de los catastros descentralizados, podra realizar
las actividades necesarias para la formacion y
actualizacion catastral de manera gradual e integral,
con fines adicionales a los fiscales sefalados en la
Ley 14 de 1983, logrando plena coherencia entre el
catastro y el registro, mediante levantamientos por
barrido y predial masivo, en los municipios y/o zonas
priorizadas con el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica, el Departamento Nacional
de Planeacion, el Ministerio de Agricultura y
Desarrollo Rural y el Ministerio de Ambiente y
Desarrollo Sostenible, conforme con la metodologia
definida para el efecto.

La anterior norma es meramente conceptual pero
introduce el paradigma de catastro multiproposito en
la normatividad nacional. El Decreto nimero 1170
de 2015, por medio del cual se expide el Decreto
Reglamentario Unico del Sector Administrativo de
Informacion Estadistica”, dispone disposiciones
especificas del Instituto Agustin Codazzi frente
al servicio publico de gestion catastral y los
procedimientos para los procesos catastrales con
enfoque multiproposito.

El Decreto nimero 1170 de 2015 fue modificado
posteriormente por el Decreto nimero 148 de 2020
y son las que actualmente estan vigentes. Sefiala
los procesos de la gestion catastral en el articulo
2.2.2.2.2. que incluye la formacion, actualizacion,
conservaciony difusion catastral. También el articulo
2.2.2.1.3. establece el objetivo de la gestion catastral
y el articulo 2.2.2.1.5 sefiala los intervinientes
de la gestion catastral: usuarios, IGAC, gestores
catastrales, operadores catastrales, Superintendencia
de Notariado y Registro y Municipios. También en el
articulo 2.2.2.2.6 sefiala los métodos de recoleccion
de informacion los cuales son métodos directos,
indirectos y declarativos y colaborativos. En sintesis,
el Decreto nimero 1170 de 2015 modificado por
el Decreto numero 148 de 2020 dispone la actual
normatividad para desarrollar la gestion catastral
desde la actualizacion a la difusion catastral.

La Ley 1995 de 2019 “Plan Nacional de
Desarrollo 2018-2022 Pacto por Colombia, Pacto
por la Equidad” descentralizé la funcion catastral
y lo elevo a categoria de servicio publico para que
sea atendido por el Estado a través de entidades
territoriales. También el articulo 81 y 82 de la
mencionada Ley dispuso un régimen sancionatorio
en la prestacion del servicio publico de gestion
catastral a través de la Superintendencia de Notariado
y Registro en sus funciones jurisdiccionales.

Mediante la Ley 2293 de 2023 “Plan Nacional de
Desarrollo 2022-2026 Colombia Potencia Mundial
de la Vida” a través del articulo 43 se modifico el
articulo 79 de la Ley 1995 de 2019 indicando que
la gestion catastral es un servicio publico prestado
directamente por el Estado y esta a cargo del

Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) en
su condicion de méaxima autoridad catastral y de
los entes territoriales que habilite el Instituto, entre
otras disposiciones.

También a través del articulo 49 de la misma ley
se establecieron normas para reducir el rezago de
avaluos catastrales para ello el IGAC debe adoptar
metodologia y modelos de actualizacion masiva
de valores catastrales rezagados con el objetivo
de realizar un ajuste automatico de los avaltios
catastrales de todo el pais exceptuando que se
hayan actualizado o formado durante los ultimos
cinco (5) afios. Y el paragrafo tercero dispone que
el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y el
Departamento Nacional de Planeacion coordinen
la elaboracion de una propuesta de ley que permita
poner limites al crecimiento del Impuesto Predial
Unificado derivado del reajuste del avalto catastral.

El marco normativo evidencia que no hay
integralidad catastral y del Impuesto Predial
Unificado. Igualmente, no hay normas disefiadas
para atender y prevenir incrementos exagerados
de los avaluos catastrales los cuales impactan el
calculo y pago de los Impuesto Prediales por parte
de los contribuyentes en el marco del proceso de
actualizacion catastral multiproposito.

Y finalmente, mediante Sentencia C-517 de 2007
de la Corte Constitucional se reiterd la potestad que
tiene el legislativo para definir los tributos que se
cobran en todos los niveles de la administracion
y fijar los parametros a los que deben ceiiirse los
respectivos Concejos Municipales y Distritales.
Al respecto, en su literalidad expreso lo siguiente:
“El legislador tiene competencia para establecer
contribuciones y, como esa prevision incluye toda
clase de tributos, es evidente que la Constitucion
no solamente prevé la participacion directa de
la ley en la regulacion de los tributos, sino que,
ademas, hace de ella una fuente esencial en la
materia, con facultad para configurar también las
contribuciones que afecten la propiedad inmueble.
Las atribuciones que la Constitucion le otorga a
los concejos municipales en materia tributaria.
No se remite a dudas de ninguna indole que las
mentadas corporaciones de representacion popular
tienen asignadas competencias de orden tributario,
pero se debe puntualizar que la propia Carta, en
el numeral 4 de su articulo 313, les atribuye a los
concejos municipales la competencia para votar los
tributos y los gastos locales “de conformidad con la
Constitucion y la ley”. Asi las cosas, la Constitucion
sefiala una pauta acerca de la manera como los
concejos deben ejercer sus atribuciones en materia
tributaria y al hacerlo se refiere en forma expresa
a la ley e indica que la corporacion municipal debe
conformarse a ella y a la Constitucién cuando se
trate de votar los tributos locales”.



GACETA DEL CONGRESO 1471

Viernes, 2 de octubre de 2026 Pégina 11

5.2 Consolidado de normatividad

TIPO DE NORMA

NUMERO

ANO

TITULO

Ley

14

1983

“Por la cual se fortalecen los fiscos de las entidades territoriales y se
dictan otras disposiciones”.

Decreto

1333

1986

“Por el cual se expide el Codigo de Régimen Municipal”.

Ley

75

1986

“Por la cual se expiden normas en materia tributaria, de catastro, de for-
talecimiento y democratizacion del mercado de capitales, se conceden
unas facultades extraordinarias y se dictan otras disposiciones”.

Ley

44

1990

“Por la cual se dictan normas sobre catastro e impuestos sobre la propie-
dad raiz, se dictan otras disposiciones de caracter tributario, y se conce-
den unas facultades extraordinarias”.

Ley

133

1994

“Por la cual se desarrolla el Decreto de Libertad Religiosa y de Cultos,
reconocido en el articulo 19 de la Constitucion Politica”.

Ley

223

1995

“Por la cual se expiden normas sobre Racionalizacion Tributaria y se
dictan otras disposiciones”.

Ley

242

1995

“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”.

Ley

601

2000

“Por la cual se concede una autorizacién a los contribuyentes del Im-
puesto Predial Unificado en el Distrito Capital”.

Ley

1430

2010

“Por medio de la cual se dictan normas tributarias de control y para la
competitividad”.

Ley

1450

2011

“Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo, 2010-2014”.

Ley

1579

2012

“Por la cual se expide el estatuto de registro de instrumentos publicos y
se dictan otras disposiciones”.

Ley

1753

2015

“Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018 “Todos
por un nuevo pais”.

Decreto

1170

2015

Por medio del cual se expide el Decreto Reglamentario Unico del Sec-
tor Administrativo de Informacion Estadistica.

Acuerdo de paz

2016

Acuerdo final para la terminacién del conflicto y la construccion de una
paz estable y duradera.

Ley

1955

2019

Por el cual se expide el Plan Nacional De Desarrollo 2018-2022 Pacto
por Colombia, Pacto por la Equidad.

Decreto

148

2020

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 nimero1170 de 2015, ‘Por medio del cual se
expide el Decreto Reglamentario Unico del Sector Administrativo de
Informacion Estadistica”

Resolucion IGAC

471

2020

“Por medio de la cual se establecen las especificaciones técnicas mi-
nimas que deben tener los productos de la cartografia basica oficial de
Colombia”.

Resolucion

388

2020

Por la cual se establecen las especificaciones técnicas para los productos
de informacién generados por los procesos de formacion catastral con
enfoque multipropdsito.

CONPES

4007

2020

Estrategia para el fortalecimiento de la gobernanza en el Sistema de
Administracion del Territorio. Este documento establece la estrategia de
gobernanza respecto de la administracion de los derechos, restricciones
y responsabilidades de los bienes inmuebles publicos y privados, areas
protegidas, patrimonio cultural, y manejo de suelo, subsuelo y agua. El
objetivo principal del CONPES es establecer los principios de coordina-
cion, concurrencia y subsidiariedad en el ejercicio de las competencias
relativas al territorio, fortaleciendo la integracion de informacion del
territorio colombiano. Por otro lado, se pretende desarrollar estrategias
para el uso, aprovechamiento y difusion de la informacion del territorio,
estandarizando los tramites e integrando procesos y actores.

Resolucion

509

2020

Por la cual se modifica el paragrafo del articulo 1°, el articulo 8° y los
anexos 1 y 3 de la resolucion 388 del 13 de abril de 2020, “Por la cual
se establecen las especificaciones técnicas para los productos de infor-
macioén generados por los procesos de formacion catastral con enfoque
multiproposito”.

Resolucion

1149

2021

Por la cual se actualiza la reglamentacion técnica de la formacion, actua-
lizacion, conservacion y difusion catastral con enfoque multiproposito.

Ley

2294

2023

Por el cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026 “Co-
lombia Potencia Mundial de la Vida”.

Resolucion

1040

2023

Por medio de la cual se expide la resolucion inica de la gestion catastral
multiproposito.
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CONPES 4142 2024 2R($2A5JUSTE DE AVALUOS CATASTRALES PARA LA VIGENCIA

Por la cual se adopta el Modelo Extendido Catastro - Registro a partir

del Modelo Nucleo LADM_COL para el desarrollo de la gestion catas-

Resolucion Conjunta 662 2024 |tral con enfoque multipropdsito en el marco del Sistema de Adminis-

tracion del Territorio (SAT) y se modifica la instancia de coordinacion
para la gobernanza y la aprobacion de nuevas versiones de este modelo.

VI. Modificaciones del proyecto de ley en su aprobacion en primer debate

Proyecto original

Proyecto aprobado para segundo debate

ARTICULO 1°. OBJETO.

Elpresenteproyeeto de-l

ey-tie=| ARTICULO 1°. OBJETO. La presente ley tiene por Objeto
bajo-et | definir condiciones sobre las cuales se deben realizar los ava-
tal | los catastrales de bienes inmuebles, asi como establecer los
limites del incremento del Impuesto Predial Unificado y la
adicion de otras disposiciones para la determinacion y liqui-
dacion de este tributo bajo los principios de calidad, progre-
sividad y eficiencia.

ARTICULO 2°. AVALUO CATASTRAL Y SU DETER-
MINACION. El avallo catastral es el valor de un predio,
resultante de un ejercicio técnico realizado por la autoridad
i- | catastral competente, con base en metodologias que reflejen
las condiciones reales del mercado inmobiliario. El avalto
catastral no podré ser inferior al sesenta por ciento (60%) ni
superior al ochenta por ciento (80%) del valor comercial del
a | predio, con excepcion de lo estipulado en el articulo 3° de la
presente ley.

Para la determinacién del valor comercial, la autoridad catas-
tral deberd fundamentarse en evidencia de mercado verifica-
ble, representativa y actualizada, evitando la incorporacion
de valores atipicos, especulativos o derivados de expectativas
de valorizacién no realizadas.

En los procesos de formacién, actualizacion, conservacion
catastral o reduccion de rezago, el avaltio catastral debera res-
ponder a criterios de equidad, progresividad y sostenibilidad
fiscal, de manera que su determinacion no genere efectos des-
proporcionados en la carga tributaria de los contribuyentes,
especialmente en zonas rurales o de baja capacidad de pago
PARAGRAFO PRIMERO. Para la determinacion del ava-
0o catastral no serd necesario calcular de manera separada el
valor del suelo y el de la construccion.

ARTICULO 3°. IMPLEMENTACION PROGRESIVA
DEL AVALUO CATASTRAL. Una vez actualizado el avaltio
catastral por la autoridad competente, las entidades territo-
riales podran implementar los avaluos resultantes de manera
progresiva, garantizando su convergencia gradual hacia los
rangos establecidos en el articulo 2° de la presente ley.

Para tal efecto, el avalto catastral podra fijarse en un porcen-
taje inferior al limite minimo previsto en el articulo 2°, sin
que en ningun caso sea inferior al treinta por ciento (30%) del
valor comercial del predio, incrementandose de manera pro-
gresiva hasta alcanzar el limite minimo del sesenta por ciento
(60%), conforme a criterios de equidad, capacidad de pago y
sostenibilidad fiscal.

ARTICULO 4°. REVISION DE LOS AVALUOS CATAS-
TRALES. Los propictarios, poseedores, tenedores o las
entidades con funciones relacionadas con la tierra, podran
presentar en cualquier momento ante el gestor o autoridad ca-
tastral competente, solicitud de revision del avalio catastral,
cuando consideren que el valor no se ajusta a las caracteristi-
cas y condiciones del predio. Para ello deberan presentar las
pruebas que justifiquen su solicitud, utilizando los medios de
prueba sefialados en la normatividad vigente.

Los gestores catastrales deberan resolver la solicitud dentro
de los tres (3) meses siguientes a su radicacion. Este térmi-
no podra prorrogarse hasta por un mes (1) adicional, siempre
que la prorroga sea debidamente informada al contribuyente
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antes de su vencimiento. El incumplimiento de estos términos
dara lugar a las sanciones previstas por la Superintendencia
de Notariado y Registro, o quien haga sus veces, en los tér-
minos del articulo 82 de la Ley 1955 de 2019 o la norma
que lo modifique o sustituya, sin perjuicio de la obligacion de
resolver de fondo.

Cuando la decision de revision no acepte las pretensiones de
quien presentd la solicitud, deberd contar con la suficiente
carga probatoria que acredite la legalidad del avaltio catastral.
La solicitud de revisioén presentada ante el gestor catastral o
autoridad catastral competente surtira efectos como recurso
de reconsideracion contra la liquidacidn, factura o la decla-
racién privada, siempre que se cumplan las siguientes con-
diciones:

i) que la solicitud haya tenido lugar dentro de los dos meses
(2) siguientes a la notificacidon de la liquidacion o factura, y
i) que la revision del avaluo catastral sea el inico motivo de
inconformidad.

En estos casos, los gestores catastrales o autoridades catas-
trales competentes comunicaran en un término maximo de
quince dias (15) habiles a las administraciones tributarias las
solicitudes de revision presentadas.

Una vez ejecutoriada la decisién de revision de que trata el
presente articulo, la autoridad catastral informara tanto al
contribuyente como a la entidad territorial para que procedan
de acuerdo con la decision asi:

i) Si la decisién no acepta las pretensiones de quien presentd
la solicitud y no se ha efectuado el pago, se generaran intere-
ses de mora desde el vencimiento del plazo de pago.

ii) Si la decision acepta las pretensiones de quien presento la
solicitud, se procederd con la correccién de la liquidacién,
factura o de la declaracidn inicialmente presentada dentro de
los dos meses (2) siguientes a la ejecutoria de la decision, y
el pago deberd efectuarse dentro de la oportunidad que sefiale
la administracion, con aplicacion del descuento por pronto
pago, siempre que la solicitud se haya presentado dentro de
los tiempos establecidos para dicho beneficio. En este caso,
no se causaran intereses de mora. En el evento en que el con-
tribuyente no efectie el pago dentro de la oportunidad sefia-
lada por la administracion se generaran intereses de mora.
PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos fiscales, los ava-
Ihos catastrales entrardn en vigor para el periodo fiscal si-
guiente al afio en el cual se ordend la anotacion del avaldo.
PARAGRAFO SEGUNDO. Cuando la solicitud se en-
cuentre debidamente sustentada mediante dictamen técnico
elaborado por avaluador inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, y la autoridad catastral no emita decision de
fondo dentro del término sefialado, se configurard un silencio

r

administrativo con efectos favorables al solicitante, que dara

lugar a:
1. Presuncion técnica. Se presumira la existencia de incon-

sistencias técnicas en el avalio catastral respecto de los as-
pectos objeto de controversia.

2. Suspension de efectos fiscales. Se suspenderan de manera
inmediata los efectos fiscales del avalfio controvertido, exclu-
sivamente en relacion con los aspectos reclamados.

3. Liquidacién provisional del impuesto predial. La liqui-
dacion provisional del impuesto predial se realizara conforme
a las siguientes reglas:

a) Como regla general, se tomara como base el avaluo catas-
tral del afio inmediatamente anterior.

b) De manera alternativa, cuando el solicitante aporte dicta-
men técnico, podra tomarse como base un valor equivalente
hasta el cincuenta por ciento (50%) del avaliio determinado
en dicho dictamen. En todo caso, el valor que se adopte no
podri ser inferior al avaluo catastral del afio inmediatamente
anterior.




Pégina 14

Viernes, 2 de octubre de 2026

GACETA DEL CONGRESO 1471

Proyecto original

Proyecto aprobado para segundo debate

4. Tramite preferente. La solicitud adquirira tramite prefe-
rente y prioritario, y debera resolverse en un término maximo
adicional de un mes (1).

5. Limitacion en el cobro. Vencido el término adicional sin
decision de fondo, la autoridad administrativa municipal o
distrital no podra exigir el pago del mayor valor del impuesto
derivado del avalio controvertido, hasta tanto se expida el
acto administrativo correspondiente debidamente motivado
Las medidas aqui previstas tendrdn caracter provisional y no
implicardn la adopcién automatica de un avaluo definitivo,
el cual debera ser determinado mediante acto administrativo
expreso, motivado y técnicamente soportado por la autoridad

competente.

La autoridad administrativa municipal o distrital debera ga-
rantizar el acceso efectivo del solicitante a la informacion
técnica utilizada en la determinacion del avaluo, incluyendo
variables, metodologias y fuentes empleadas.
PARAGRAFO TERCERO. Los contribuyentes podran so-
licitar la devolucién o compensacioén de los saldos a favor
originados en pagos en exceso o de lo no debido, dentro de
los cinco afos (5) siguientes al momento de su pago o al de la
decision que resuelve la revision del avaltio catastral.

En caso de que el contribuyente no solicite la devolucién o
compensacion, la administracion tributaria podra, de oficio y
en cualquier tiempo dentro del término sefialado en el inciso
anterior, reconocer y aplicar el saldo a favor a las obligacio-
nes fiscales del mismo impuesto en los periodos gravables
siguientes, sin necesidad de solicitud previa, hasta su total
agotamiento.

PARAGRAFO CUARTO. El gestor catastral, en el marco
de sus competencias, priorizara el tramite de las solicitudes
relacionadas con predios ubicados en zonas rurales dispersas
o de dificil acceso.

PARAGRAFO QUINTO. Cuando las solicitudes sean pre-
sentadas ante una administracion tributaria que no sea com-
petente para resolverlas por no ejercer la gestion catastral,
esta debera dar traslado inmediato al gestor catastral compe-
tente, de conformidad con lo previsto en la Ley 1437 de 2011.
El gestor catastral receptor sera el responsable de decidir de
fondo la solicitud dentro de los términos legales.

El traslado no interrumpira los términos para resolver, los
cuales se contabilizaran conforme a las reglas del derecho de
peticion

ARTICULO 3°. TARIFAS DE IMPUESTO PREDIAL
UNIFICADO. Eatarifa-deHmpuestoPrediat-Untficadoque

.y . ;.
D d O C ata O U pToOPO O

Rango tarifario
Caracteristicas del predio aplicable (pesos por
mil de avalio)
General 5-16
1 1 ._
precac ..
destino—econdmico—agropecuario—es= 1-9
: o infers
SMEMV
. . . I 1-9
y-ambientat-diferenciat
Mumiciniosobietod Fracid )
. . 1-9
stva; por-tnica-vez:
Ferrenos-urbanizables no-urbanizados- 5-20
Ferrenosurbanizados no-edificados 5-20

ARTICULO 8° TARIFAS. Modifiquese el articulo 4° de la
Ley 44 de 1990 quedar3 asi:

Articulo 4°. La tarifa del impuesto predial unificado, a que se
refiere la presente ley, sera fijada por los respectivos Concejos
municipales y distritales y oscilara entre el uno por mil (1%)
y el 15 por mil (15%) del respectivo avalto.

Las tarifas deberan establecerse en cada municipio o distrito
de manera diferencial y progresivo, teniendo en cuenta fac-
tores tales como:

1. Los estratos socioecondémicos.

2. Los usos del suelo en el sector urbano.

3. La antigiiedad de la formacion o actualizacion del Catastro.
4. El rango de area.

5. Avaltio Catastral.

A la propiedad inmueble urbana con destino econdmico habi-
tacional o rural con destino econdémico agropecuario estrato
1, 2 y 3 y cuyo precio Sea inferior a ciento treinta y cinco
salarios minimos mensuales legales vigentes (135 SMLMYV),
se le aplicara la tarifa que establezca el respectivo Concejo
Municipal o Distrital entre el uno por mil (1%) y el nueve
por mil (9%)

A partir del afio en el cual entren en aplicacion las modifica-
ciones de las tarifas, el cobro total del impuesto predial unifi-
cado resultante con base en ellas, no podra exceder del 25%
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del monto liquidado por el mismo concepto en el afio inme-
diatamente anterior, excepto en los casos que corresponda a
cambios de los elementos fisicos 0 econdmicos que se identi-
fique en los procesos de actualizacion del catastro.

Las tarifas aplicables a los terrenos urbanizables no urbaniza-
dos teniendo en cuenta lo estatuido por la Ley 09 de 1989, y a
los urbanizados no edificados, podran ser superiores al limite
sefialado en el primer inciso de este articulo, sin que excedan
el veinte por mil (20%).

PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos de dar cumpli-
miento a lo dispuesto por el articulo 24 de la Ley 44 de 1990,
modificado por el articulo 184 de la Ley 223 de 1995, la tarifa
aplicable para resguardos indigenas sera la resultante del pro-
medio ponderado de las tarifas definidas para los demas pre-
dios del respectivo municipio o distrito, segiin la metodologia
que expida el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).
PARAGRAFO SEGUNDO. Todo bien de uso publico sera
excluido del impuesto predial, salvo aquellos que se encuen-
tren expresamente gravados por la ley.

PARAGRAFO TERCERO. En el caso de predios con usos
del suelo mixtos, la tarifa del Impuesto Predial Unificado se
determinara aplicando a cada porcion del predio la tarifa co-
rrespondiente, de acuerdo con su uso, en proporcion al area
que cada uno represente frente al area total del inmueble.

PARAGRAFO CUARTO. Las entidades territoriales, a tra-
vés de los concejos municipales y distritales, deberan adecuar
las tarifas del Impuesto Predial Unificado conforme a lo dis-
puesto en el presente articulo, dentro de un plazo méaximo de
un afio contado a partir de la entrada en vigencia de la presen-
te ley. El Gobierno nacional podra establecer incentivos para
quienes implementen oportunamente estas disposiciones, de
conformidad con la reglamentacion que se expida.

ARTICULO 4°. LIMITES DE CRECIMIENTO DEL IM-
PUESTO PREDIAL UNIFICADO. Modifiquese el articulo
6° de la Ley 44 de 1990, el cual quedara asi:

ARTICULO 6°. LIMITES DE CRECIMIENTO DEL IM-
PUESTO PREDIAL UNIFICADO (IPU). Independiente del
avaluo catastral obtenido siguiendo los procedimientos defi-
nidos, para los predios que hayan sido objeto de formacion,
actualizacion o conservacion catastral bajo cualquiera de las
modalidades o metodologias establecidas en la ley, el incre-
mento maximo del Impuesto Predial Unificado sera de:

ARTICULO 7°. LIMITE DEL IMPUESTO PREDIAL
UNIFICADO. Modifiquese el articulo 6° de la Ley 44 de
1990, el cual quedari asi:

“ARTICULO 6°. Limites del Impuesto. Independientemen-
te del avaltio catastral obtenido siguiendo los procedimientos
definidos, para los predios que hayan sido objeto de forma-
cion, actualizacion, mantenimiento, superacion de rezago o
conservacion catastral bajo cualquiera de las modalidades o
metodologias establecidas en la ley, el incremento maximo
del Impuesto Predial Unificado sera:

6| 1. PREDIOS MENORES DE 100 HECTAREAS.

a. Para los predios que hayan sido objeto de actualizacion
catastral ser4 del indice de Precios al Consumidor (IPC) més
ocho puntos porcentuales (8pp) maximo respecto del monto
liquidado inmediatamente anterior

e |b. Para el caso de los predios que no se hayan actualizado
o | catastralmente se definird en un rango de hasta maximo el
o | treinta por ciento (30%) del monto liquidado por el mismo

t61 | concepto el afio inmediatamente anterior.

v | c. Para predios cuyos avaluos catastrales se encuentren en es-

tado de conservacion, su crecimiento anual se limitaré al In-
dice de Valoracion Predial (IVP) que defina el Departamento
Nacional de Planeacion (DNP), el cual no podra ser superior

o | al Indice de Precios al Consumidor (IPC) del afio inmediata-

mente anterior.

o|d. En el caso de las viviendas pertenecientes a los estratos 1,
V|2 y 3 cuyo avaluo catastral sea hasta 135 salarios minimos

mensuales legales vigentes (SMMLYV), el incremento anual
del Impuesto Predial, no podra sobrepasar el cien por ciento
(100%) del indice de Precios al Consumidor (IPC).
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Destino economico o uso

Descripcion
del suelo P
. . . | Destinos econdémicos: habitacional,
Habitacional, comercial . .
. comercial, agroturismo, Infraestruc-
rural y soportes de infraes-

tura hidraulica, Infraestructura trans-

tructura .
porte, Infraestructura seguridad.

Destinos econdmicos: agropecuario,
agricola, pecuario, acuicola, agro-
industrial, agroforestal, forestal,
infraestructura asociada a la produc-
cion agropecuaria.

Uso del suelo: ecoturismo, agrotu-
rismo, o los que hagan sus veces.

Areas para produccion agro-
pecuaria

Destinos econdmicos: salubridad,
institucional, educativo, infraestruc-
tura de saneamiento basico y servi-
cios funerarios.

Institucional y areas de con-
servacion y proteccion.

2. PREDIOS IGUALES O MAYORES A 100 HECTA-
REAS. El Impuesto Predial Unificado resultante con base
en el nuevo avaluo, no podra exceder del doble del monto
liquidado por el mismo concepto en el afio inmediatamente
anterior, o del impuesto predial, segtn el caso.
PARAGRAFO PRIMERO. La limitacién prevista en este
articulo no se aplicara para:

1. Lotes urbanizables no urbanizados, predios rurales con li-
cencia de parcelacion no desarrollados o no construidos y sin
uso agropecuario.

2. Lotes urbanizados no construidos.

3. Los predios que utilicen como base gravable el autoavaltio

e | para calcular su impuesto predial.

4. Los predios cuyo avaluo resulta de la autoestimacion que
es inscrita por las autoridades catastrales en el respectivo cen-
s0, de conformidad con los parametros técnicos establecidos
en las normas catastrales.

5. Predios que no han sido objeto de formacion catastral.

> PARAGRAFO SEGUNDO. En todo caso una vez aplicados

los limites de este articulo, el impuesto liquidado no podra ser
inferior al uno por mil (1%) del avalio catastral
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Destino economico o uso

Descripcion
del suelo P

Uso del suelo: Actividad institucio-
nal de cardcter publico no municipal,
areas de proteccion y conservacion
ambiental, de patrimonio cultural,
areas del sistema de servicios publi-
cos, 0 los que hagan sus veces.

Destinos econdmicos: Recreacional,
comercial, cultural e industrial de
alto impacto.

Uso del suelo: Turismo o el que haga
sus veces.

Dotacionales y servicios de
alto impacto

Destinos econdémicos: Mineria -hi-

Usos restringidos
g drocarburos

Uso del suelo: Suburbano, corredor
Suburbano y vivienda cam- | vial o vivienda campestre sin parce-
pestre lacion y sin uso productivo agrope-
cuario, o los que hagan sus veces.

PARAGRAFO 2°. En todo caso una vez aplicados los limi-
tes de este articulo, el impuesto liquidado no puede ser infe-
rior al uno por mil (1%o0) del avalto catastral.
PARAGRAFO 3°. Para los predios que realicen autoavaltios
en el impuesto o autoestimaciones catastrales solo se aplica-
ran los limites al Impuesto Predial Unificado previstos en esta
ley, cuando se registren por el gestor o la autoridad catastral
competente como consecuencia de los procesos de forma-
cién, actualizacion o de reduccion de rezago del articulo 49
de Ley 2294 de 2023.

PARAGRAFO 4°. La limitacion prevista en esta ley no se
aplicara para los predios que se incorporen por primera vez a
la base catastral.

Para efectos del Impuesto Predial Unificado:

i) Entiéndase por lotes urbanizables no urbanizados o pre-
dios rurales con licencia de parcelacion no desarrollados o no
construidos y sin uso agropecuario, aquellos predios ubicados
en suelo urbano, suelo de expansion urbana, rural suburba-
no o de vivienda campestre que no han sido desarrollados ni
construidos y no tienen restriccion legal para adelantar algiin
tipo de desarrollo urbanistico.

No se consideran predios urbanizables no urbanizados los in-
muebles que se ubiquen en suelo urbano o rural de proteccion
o de usos protegidos, las areas verdes y espacios abiertos de
uso publico, o los que se encuentren en zonas de alto o medio
riesgo que no puedan ser desarrolladas.

ii) Entiéndase por lote urbanizado no construido, aquellos
predios urbanos con infraestructura de servicios publicos e
infraestructura vial, no construidos o cuya area de construc-
cion sea inferior al 30% del area del terreno.

i) Entiéndase por predios que se incorporan por primera vez
al catastro aquellos que han sido formados catastralmente o
predios de naturaleza juridica informal que fueron incorpora-
dos como formales en la vigencia.

PARAGRAFO 5°. Los limites al crecimiento del Impues-
to Predial Unificado establecido en el presente articulo no
aplicaran a las ciudades capitales que adopten el régimen de
Bogota Distrito Capital en virtud del articulo 14 de la Ley
2082 de 2021. Bogota en el marco de su régimen especial,
establecido en el Decreto Ley 1421 de 1993, podra adoptar
los limites establecidos en el presente articulo.
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ARTICULO 5°. EXCEPCIONES O FACTORES DIFE-
RENCIALES PARA LA LIQUIDACION DEL IMPUESTO
PREDIAL UNIFICADO. Las Entidades Territoriales para la
liquidacion del Impuesto Predial Unificado, deberan observar
los siguientes factores diferenciales y progresivos:

1. Predios y/o zonas en inminente menaza, vulnerabilidad y
riesgo (AVR).

2. Las construcciones ubicadas en la propiedad rural no des-
tinadas a uso habitacional.

3. El destino sociodemografico del suelo.

4. Usos del suelo en el sector rural.

5. Los predios cuyo avaliio sea por construcciones que se in-
corporan o por cambio de uso.

6. Predios localizados en municipios con Programas de De-
sarrollo con Enfoque Territorial PDET, Zonas Més Afectadas
por el Conflicto Armado ZOMAC o Zonas de Reserva Cam-
pesina (ZRC).

7. Los bienes inmuebles destinados a la conservacion hidrica
y ambiental, asi como los ubicados en las areas de delimita-
cion de paramos.

PARAGRAFO PRIMERO. Para la liquidacién del Impues-
to Predial Unificado (IPU) sobre los bienes inmuebles a los
que se refiere el presente articulo, serd susceptible de aplica-
cion la tarifa excepcional o diferencial previamente aprobada
por el respectivo concejo distrital y/o municipal.
PARAGRAFO SEGUNDO. Una vez superadas las con-
diciones previstas en el presente articulo las Entidades Te-
rritoriales podran aplicar las tarifas plenas previstas para la
liquidacion del Impuesto Predial Unificado (IPU), previa
aprobacioén de los respectivos concejos distritales y munici-
pales.

PARAGRAFO TERCERO. Los factores diferenciales dis-
puestos en este articulo se aplicaran sin perjuicio de los sefia-
lados en el articulo 23 de la Ley 1450 de 2011.

ARTICULO 6°. REVISION DE LOS AVALUOS CATAS-
TRALES. Los propietarios, poseedores, tenedores o las enti-
dades con funciones relacionadas con la tierra podran presen-
tar para efectos catastrales, en cualquier momento, solicitud
de revision catastral, cuando considere que el valor no se
ajusta a las caracteristicas y condiciones del predio sin que la
carga de la prueba recaiga en el usuario.

En la solicitud de revision, el solicitante debera indicar la o
las vigencias sobre las cuales hace la peticion y las pruebas
presentadas deben corresponder especificamente a dichas vi-
gencias. Los avaluos resultantes del tramite de la solicitud de
revision tendran la vigencia fiscal que se indique en el acto
administrativo en firme, correspondientes a las vigencias ob-
jeto de la solicitud.

La solicitud de revision catastral debera presentarse ante el
gestor catastral competente de conformidad con las reglas ge-
nerales de la actuacion administrativa contempladas en la Ley
1437 de 2011, sin perjuicio de la reglamentacion dispuesta
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).
PARAGRAFO PRIMERO. Cuando se presenten incon-
sistencias en la liquidacion del Impuesto Predial Unificado
(IPU) con ocasion de incongruencias de la base gravable, la
Entidad Territorial podra autorizar el pago con la vigencia
anterior al momento de la solicitud de revision por parte del
interesado. Una vez se resuelva la peticion por parte de la
Entidad Territorial, se liquidara la tarifa resultante.
PARAGRAFO SEGUNDO. En el proceso de revision pre-
visto en este articulo estaran contemplados los municipios
que al momento de la expedicion de la presente Ley hayan
realizado la actualizacion catastral dentro de los cinco (5)
afios anteriores y hayan sufrido una grave afectacion en el
cobro del mismo. Los contribuyentes podran solicitar la de-
volucion de los valores pagados en exceso, los cuales seran

ARTICULO 5°. MECANISMOS DE AJUSTE FRENTE
A INCREMENTOS DESPROPORCIONADOS DEL AVA-
LUO CATASTRAL. Cuando, en procesos de formacion,
actualizacion, conservacion o reduccion de rezago, se iden-
tifiquen incrementos en el avalto catastral que resulten des-
proporcionados frente a la vigencia inmediatamente anterior
o0 que no correspondan a las condiciones reales del mercado
inmobiliario, se aplicaran de manera preferente los siguientes
mecanismos:

1. Revision catastral prioritaria. El gestor o autoridad ca-
tastral debera adelantar, de oficio o a solicitud de parte, un
proceso de revision extraordinaria del avaliio, con el fin de
verificar la existencia de inconsistencias técnicas, ausencia de
informacién de mercado representativa o errores en la meto-
dologia aplicada.

2. Medidas de mitigacion fiscal. Mientras se resuelve de
fondo la revision del avaltio, las entidades territoriales podran
adoptar medidas transitorias de mitigacion en la determina-
cion del Impuesto Predial Unificado, tales como descuentos,
alivios tributarios, esquemas de pago flexible 0 mecanismos
de gradualidad.

3. Coordinacion interinstitucional. El gestor catastral de-
bera informar oportunamente a la administracion tributaria
respectiva sobre los casos identificados, con el fin de que se
evaluen los efectos fiscales y se adopten las medidas corres-
pondientes.
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compensados progresivamente dentro de los cinco (5) afios
siguientes por la correspondiente entidad territorial.
PARAGRAFO TERCERO. Los contribuyentes podran so-
licitar a la Entidad territorial la devolucion o compensacion
de los saldos a favor originados en pagos en exceso o de lo no
debido, dentro de los cinco (5) afios siguientes al vencimiento
del plazo a pagar o al momento de su pago.

PARAGRAFO CUARTO. Las reclamaciones realizadas
ante el Gestor Catastral deberan ser resueltas dentro de los
treinta (30) dias siguientes, suspendiendo el término de pa-
gos con descuentos fijados por el municipio y/o sanciones
por pago extemporaneo hasta que se resuelva la reclamacion.
Este término de respuesta sera improrrogable so pena de san-
cién disciplinaria.

ARTICULO 7°. En los municipios en los que se realizaron
procesos de actualizacidon catastral en vigencia de la Ley
1995 de 2019 y para efectos de salvaguardar los principios de
progresividad y favorabilidad, las administraciones munici-
pales deberan tener en cuenta para la aplicacion de los limites
contenidos en la presente ley, el impuesto predial liquidado
en el afio anterior a la entrada en vigencia de dicha actualiza-
cién catastral.

ARTICULO 8°. Dentro del marco sancionatorio del régimen
de prestacion del servicio publico de la gestion catastral se
entendera que es una infraccion no adelantar las labores de
formacion y actualizacion catastral, pese a haber sido habili-
tado para el efecto, por el Instituto Geografico Agustin Coda-
zzi (IGAC) en los términos sefialados en el articulo 24 de la
Ley 1450 de 2011.

PARAGRAFO PRIMERO. La infraccién por parte del ges-
tor catastral de lo dispuesto en este articulo dara lugar a la
imposicion de una sancion por parte de la Superintendencia
de Notariado y Registro conforme al articulo 82 de la Ley
1955 de 2019.

PARAGRAFO SEGUNDO. La Superintendencia de Nota-
riado y Registro podra ordenar la suspensioén temporal y de-
finitiva de los procesos de actualizacion catastral en los casos
que identifique infracciones al régimen de prestacion del ser-
vicio publico de gestion catastral.

ARTICULO 9°. AUTORIZACION TRANSITORIA A DIS-
TRITOS Y MUNICIPIOS PARA OTORGAR BENEFI-
CIOS EN SANCIONES E INTERESES DEL IMPUESTO
PREDIAL UNIFICADQ. Autorizase transitoriamente a los
distritos y municipios para que, mediante acuerdo, otorguen
beneficios tributarios a los contribuyentes que presenten obli-
gaciones en mora por concepto del Impuesto Predial Unifica-
do correspondientes a la vigencia 2025 y anteriores, siempre
que realicen el pago dentro del plazo que establezca la res-
pectiva entidad territorial, el cual no podra exceder de un afio
(1) contado a partir de la entrada en vigencia del acuerdo que
adopte el beneficio.

Para tal efecto, las entidades territoriales podran condonar
total o parcialmente las sanciones y los intereses moratorios,
hasta por el cien por ciento (100%), de conformidad con las
condiciones y términos que establezcan en la reglamentacion
que expidan.

PARAGRAFO. Los beneficios previstos en el presente arti-
culo también seran aplicables a los contribuyentes que, a la
entrada en vigencia de la presente ley, cuenten con acuerdos
de pago vigentes o se encuentren en procesos de cobro coac-
tivo, respecto de las obligaciones objeto del beneficio.

ARTICULO 9°. VIGENCIA. La presente ley rige a partir de
la fecha de su promulgacion y deroga todas las disposiciones
que le sean contrarias.

ARTICULO 10. VIGENCIA Y DEROGATORIAS. La pre-
sente ley rige a partir de la fecha de su promulgacion y deroga
todas las disposiciones que le sean contrarias. En particular,
deroguese el articulo 49 de la Ley 2294 de 2023, asi como las
demas normas expedidas en virtud del mismo
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VII. Consideraciones de la ponencia sobre

el proyecto de ley aprobado en primer
debate
El proyecto de ley aprobado en primer debate
si bien se mantiene con el objetivo de limitar el
impacto de la actualizacion del avaluo catastral
sobre la liquidacion del impuesto predial, este
proyecto de ley presenta posibilidades de mejora en
materia de la técnica del avalio catastral, asi como
en la progresividad del cobro del impuesto predial,
por lo que proponemos en esta ponencia una serie de
cambios para fortalecer el proyecto de ley.

6.1 Avaluo catastral

El proyecto de ley aprobado en primer debate
propone en su articulo 2° propone una modificacion
sobre la forma en como se realiza el avaltio
catastral poniendo un techo del 80% sobre el valor
catastral. Asi mismo, el proyecto de ley incluye
especificaciones sobre la forma en que se debe
realizar el avallio catastral incluyendo los criterios
de equidad, progresividad y sostenibilidad fiscal. Sin
embargo, esta forma de reglamentar desnaturaliza el
catastro por lo que no toma en cuenta su naturaleza
estadistica sino solo su rol como base gravable del
impuesto predial.

Es preciso recordar que el catastro esta definido
como “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.” (Subrayado nuestro).

Asi mismo, el pais ha hecho esfuerzos para que
el catastro tenga un enfoque multiproposito con
el fin de servir como insumo fundamental para
la implementacion de politicas publicas a nivel
territorial. Distorsionar el catastro de forma que se
modifique su valor no permite que se cumpla su
funcién de censo o su funcion estadistica por lo
que puede terminar viciando la implementacion de
politicas publicas. El catastro debe acercarse lo mas
posible a su valor comercial, sin perjuicio de que
en la base gravable del impuesto se puedan tomar
valores menores dependiendo de las caracteristicas
del predio con el fin de darle una mayor progresividad
al impuesto predial con el objetivo de promover
determinadas actividades economicas en el suelo
del pais.

En ese sentido, proponemos una modificacion
del proyecto de ley de tal forma que la intencion
de mantener bases gravables menores sin alterar el
avaluo catastral el cual sirve también como censo

para la formulacion de politicas publicas diferentes
al impuesto predial.

6.2 Actualizacion del impuesto predial
producto de un aumento en el avalio

catastral

Entre los principales instrumentos de este
proyecto de ley para limitar el aumento del avalto
catastral se encuentra un limite en el aumento del
impuesto predial de forma tal que predios inferiores
a 100 hectareas tendrian un aumento de maximo la
variacion del IPC mas ocho puntos porcentuales.
Mientras que para predios de mas de 100 hectareas
el monto del avaluo catastral no podra superar el
monto del afio inmediatamente anterior.

La forma en que se estructuraron estos techos
en los avaluos catastrales no contribuye a tener
un sistema fiscal progresivo en los municipios de
forma tal que los ciudadanos que tienen mayores
ingresos y mayores recursos econdmicos tributen
mas. Tener como Unico limite la determinacion
de la actualizacion del cobro del impuesto predial
desconoce las realidades de la distribucion de los
predios en el pais.

Menos del 2% de las Unidades de Produccion
100 hectareas.
Adicionalmente, el nimero de UPA se concentra

Agropecuaria tienen mas de
mayoritariamente en predios menores a cinco
hectareas, un 70,4% de las UPA se encuentran en
estos predios. Lo anterior implica que el limite de
100 hectareas aplicaria a muy pocos predios del pais
y adicionalmente que los propietarios de predios
muy pequefios, la gran mayoria de propietarios del
pais, serian tratados igual que grandes y medianos
propietarios.

Por lo anterior, es necesario modificar el proyecto
de ley de forma tal que las actualizaciones tengan
un caracter progresivo. Lo anterior con el fin de
disminuir las desigualdades estructurales del pais
y de fortalecer los ingresos de los municipios para
que estos puedan tener los recursos necesarios para
atender las necesidades de inversion y provision de
bienes publicos de estos.

6.3 Modificaciones sobre el proyecto de ley
aprobado en primer debate

A continuacioén se presenta un cuadro con las
modificaciones presentadas al proyecto de ley
aprobado en primer debate para ser aprobado en
segundo debate, las modificaciones presentadas
buscan mantener la progresividad del impuesto
mientras se limita los aumentos desproporcionados
que pudieron existir por el avance de la actualizacion
catastral.
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ARTICULO 1°. OBJETO. La presente ley tiene por objeto
definir condiciones sobre las cuales se deben realizar los ava-
Iuos catastrales de bienes inmuebles, asi como establecer los
limites del incremento del Impuesto Predial Unificado y la
adicion de otras disposiciones para la determinacion y liqui-
dacion de este tributo bajo los principios de calidad, progre-
sividad y eficiencia.

ARTICULO 2°. AVALUO CATASTRAL Y SU DETER-
MINACION. El avalto catastral es el valor de un predio,
resultante de un ejercicio técnico realizado por la autoridad
catastral competente, con base en metodologias que reflejen
las condiciones reales del mercado inmobiliario. El avalto

presentetey:
Para la determinacion del valor comercial, la autoridad catas-
tral debera fundamentarse en evidencia de mercado verifica-
ble, representativa y actualizada, evitando la incorporacion
de valores atipicos, especulativos o derivados de expectativas
de valorizacion no realizadas.

PARAGRAFO PRIMERO. Para la determinacion del ava-
lvo catastral no sera necesario calcular de manera separada el
valor del suelo y el de la construccion.

ARTICULO 2°. AVALUO CATASTRAL Y SU DETER-
MINACION. El avalto catastral es el valor de un predio,
resultante de un ejercicio técnico realizado por la autoridad
catastral competente, con base en metodologias que reflejan
las condiciones reales del mercado inmobiliario. El avaluo
catastral no podra ser inferior al sesenta por ciento (60%) y no
podra superar el valor del avalio comercial del predio.

Para la determinacion del valor comercial, la autoridad catas-
tral debera fundamentarse en evidencia de mercado verifica-
ble, representativa y actualizada, evitando la incorporacion
de valores atipicos, especulativos o derivados de expectativas
de valorizacion no realizadas.

PARAGRAFO PRIMERO. Para la determinacion del ava-
Ito catastral no sera necesario calcular de manera separada el
valor del suelo y el de la construccion.

ARTICULO 3°. IMPLEMENTACION PROGRESIVA
DEL AVALUO CATASTRAL. Una vez actualizado el avaltio

catastral por la autoridad competente, las entidades territo- | eatastra
riales podran implementar los avaluos resultantes de manera | riate

progresiva, garantizando su convergencia gradual hacia los
rangos establecidos en el articulo 2° de la presente ley.

Para tal efecto, el avaluo catastral podra fijarse en un porcen-
taje inferior al limite minimo previsto en el articulo 2°, sin
que en ningln caso sea inferior al treinta por ciento (30%) del
valor comercial del predio, incrementandose de manera pro-

gresiva hasta alcanzar el limite minimo del sesenta por ciento | gresiva-hasta-aleanzar

(60%), conforme a criterios de equidad, capacidad de pago y
sostenibilidad fiscal.

bilidad-fecal

ARTICULO 4°. REVISION DE LOS AVALUOS CATAS-
TRALES. Los propietarios, poseedores, tenedores o las
entidades con funciones relacionadas con la tierra, podran
presentar en cualquier momento ante el gestor o autoridad ca-
tastral competente, solicitud de revision del avaluo catastral,
cuando consideren que el valor no se ajusta a las caracteristi-
cas y condiciones del predio. Para ello deberan presentar las
pruebas que justifiquen su solicitud, utilizando los medios de
prueba sefialados en la normatividad vigente.

Los gestores catastrales deberan resolver la solicitud dentro
de los tres (3) meses siguientes a su radicacion. Este térmi-
no podra prorrogarse hasta por un mes (1) adicional, siempre
que la prorroga sea debidamente informada al contribuyente
antes de su vencimiento. El incumplimiento de estos términos
dara lugar a las sanciones previstas por la Superintendencia
de Notariado y Registro, o quien haga sus veces, en los tér-
minos del articulo 82 de la Ley 1955 de 2019 o la norma
que lo modifique o sustituya, sin perjuicio de la obligacion de
resolver de fondo.

Cuando la decision de revision no acepte las pretensiones de
quien present6 la solicitud, debera contar con la suficiente
carga probatoria que acredite la legalidad del avaltio catastral.

ARTICULO 4°. REVISION DE LOS AVALUOS CATAS-
TRALES. Los propietarios, poseedores, tenedores o las
entidades con funciones relacionadas con la tierra, podran
presentar en cualquier momento ante el gestor o autoridad ca-
tastral competente, solicitud de revision del avaluo catastral,
cuando consideren que el valor no se ajusta a las caracteristi-
cas y condiciones del predio. Para ello deberan presentar las
pruebas que justifiquen su solicitud, utilizando los medios de
prueba sefialados en la normatividad vigente.

Los gestores catastrales deberan resolver la solicitud dentro
de los tres (3) meses siguientes a su radicacion. Este térmi-
no podra prorrogarse hasta por un mes (1) adicional, siempre
que la prorroga sea debidamente informada al contribuyente
antes de su vencimiento. El incumplimiento de estos términos
dara lugar a las sanciones previstas por la Superintendencia
de Notariado y Registro, o quien haga sus veces, en los tér-
minos del articulo 82 de la Ley 1955 de 2019 o la norma
que lo modifique o sustituya, sin perjuicio de la obligacién de
resolver de fondo.

Cuando la decision de revision no acepte las pretensiones de
quien present6 la solicitud, debera contar con la suficiente
carga probatoria que acredite la legalidad del avaliio catastral.
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La solicitud de revision presentada ante el gestor catastral o
autoridad catastral competente surtira efectos como recurso
de reconsideracion contra la liquidacion, factura o la decla-
racion privada, siempre que se cumplan las siguientes con-
diciones:

i) que la solicitud haya tenido lugar dentro de los dos meses
(2) siguientes a la notificacion de la liquidacion o factura, y
ii) que la revision del avaluo catastral sea el tinico motivo de
inconformidad.

En estos casos, los gestores catastrales o autoridades catas-
trales competentes comunicaran en un término maximo de
quince dias (15) habiles a las administraciones tributarias las
solicitudes de revision presentadas.

Una vez ejecutoriada la decision de revision de que trata el
presente articulo, la autoridad catastral informara tanto al
contribuyente como a la entidad territorial para que procedan
de acuerdo con la decision asi:

1) Si la decision no acepta las pretensiones de quien presentd
la solicitud y no se ha efectuado el pago, se generaran intere-
ses de mora desde el vencimiento del plazo de pago.

ii) Si la decision acepta las pretensiones de quien present6 la
solicitud, se procedera con la correccion de la liquidacion,
factura o de la declaracion inicialmente presentada dentro de
los dos meses (2) siguientes a la ejecutoria de la decision, y
el pago debera efectuarse dentro de la oportunidad que sefiale
la administracioén, con aplicacion del descuento por pronto
pago, siempre que la solicitud se haya presentado dentro de
los tiempos establecidos para dicho beneficio. En este caso,
no se causaran intereses de mora. En el evento en que el con-
tribuyente no efectie el pago dentro de la oportunidad sefia-
lada por la administracion se generaran intereses de mora.
PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos fiscales, los ava-
ltos catastrales entraran en vigor para el periodo fiscal si-
guiente al afio en el cual se ordend la anotacion del avaluo.
PARAGRAFO SEGUNDO. Cuando la solicitud se en-
cuentre debidamente sustentada mediante dictamen técnico
elaborado por avaluador inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, y la autoridad catastral no emita decision de
fondo dentro del término sefialado, se configurara un silencio
administrativo con efectos favorables al solicitante, que dara
lugar a:

1. Presuncién técnica. Se presumira la existencia de incon-
sistencias técnicas en el avalio catastral respecto de los as-
pectos objeto de controversia.

2. Suspension de efectos fiscales. Se suspenderan de manera
inmediata los efectos fiscales del avalto controvertido, exclu-
sivamente en relacion con los aspectos reclamados.

3. Liquidacion provisional del impuesto predial. La liqui-
dacion provisional del impuesto predial se realizara conforme
a las siguientes reglas:

a) Como regla general, se tomara como base el avaluo catas-
tral del afio inmediatamente anterior.

N e anera—aliara a—errarmda—e
v

4. Tramite preferente. La solicitud adquirira tramite prefe-
rente y prioritario, y debera resolverse en un término maximo
adicional de un mes (1) .

5. Limitacién en el cobro. Vencido el término adicional sin
decision de fondo, la autoridad administrativa municipal o
distrital no podra exigir el pago del mayor valor del impuesto
derivado del avaluo controvertido, hasta tanto se expida el
acto administrativo correspondiente debidamente motivado

La solicitud de revision presentada ante el gestor catastral o
autoridad catastral competente surtira efectos como recurso
de reconsideracion contra la liquidacion, factura o la decla-
racion privada, siempre que se cumplan las siguientes con-
diciones:

i) que la solicitud haya tenido lugar dentro de los dos meses
(2) siguientes a la notificacion de la liquidacion o factura, y
ii) que la revision del avaluo catastral sea el iinico motivo de
inconformidad.

En estos casos, los gestores catastrales o autoridades catas-
trales competentes comunicaran en un término maximo de
quince dias (15) habiles a las administraciones tributarias las
solicitudes de revision presentadas.

Una vez ejecutoriada la decision de revision de que trata el
presente articulo, la autoridad catastral informara tanto al
contribuyente como a la entidad territorial para que procedan
de acuerdo con la decision asi:

1) Si la decision no acepta las pretensiones de quien presentd
la solicitud y no se ha efectuado el pago, se generaran intere-
ses de mora desde el vencimiento del plazo de pago.

ii) Si la decision acepta las pretensiones de quien presento la
solicitud, se procedera con la correccion de la liquidacion,
factura o de la declaracion inicialmente presentada dentro de
los dos meses (2) siguientes a la ejecutoria de la decision, y
el pago debera efectuarse dentro de la oportunidad que sefiale
la administracion, con aplicacion del descuento por pronto
pago, siempre que la solicitud se haya presentado dentro de
los tiempos establecidos para dicho beneficio. En este caso,
no se causaran intereses de mora. En el evento en que el con-
tribuyente no efecttie el pago dentro de la oportunidad sefia-
lada por la administracion se generaran intereses de mora.
PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos fiscales, los ava-
Itos catastrales entraran en vigor para el periodo fiscal si-
guiente al aflo en el cual se ordend la anotacion del avaluo.
PARAGRAFO SEGUNDO. Cuando la solicitud se en-
cuentre debidamente sustentada mediante dictamen técnico
elaborado por avaluador inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, y la autoridad catastral no emita decision de
fondo dentro del término sefialado, se configurara un silencio
administrativo con efectos favorables al solicitante, que dara
lugar a:

1. Presuncién técnica. Se presumira la existencia de incon-
sistencias técnicas en el avaluo catastral respecto de los as-
pectos objeto de controversia.

2. Suspension de efectos fiscales. Se suspenderan de manera
inmediata los efectos fiscales del avalio controvertido, exclu-
sivamente en relacion con los aspectos reclamados.

3. Liquidacién provisional del impuesto predial. La liqui-
dacion provisional del impuesto predial tomara como base el
avallio catastral del afio inmediatamente anterior.

4. Tramite preferente. La solicitud adquirira tramite prefe-
rente y prioritario, y debera resolverse en un término maximo
adicional de un mes (1) .

5. Limitacién en el cobro. Vencido el término adicional sin
decision de fondo, la autoridad administrativa municipal o
distrital no podra exigir el pago del mayor valor del impuesto
derivado del avaluo controvertido, hasta tanto se expida el
acto administrativo correspondiente debidamente motivado
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Las medidas aqui previstas tendran caracter provisional y no
implicaran la adopcion automatica de un avaluo definitivo,
el cual debera ser determinado mediante acto administrativo
expreso, motivado y técnicamente soportado por la autoridad
competente.

La autoridad administrativa municipal o distrital debera ga-
rantizar el acceso efectivo del solicitante a la informacion
técnica utilizada en la determinacion del avalto, incluyendo
variables, metodologias y fuentes empleadas.
PARAGRAFO TERCERO. Los contribuyentes podran so-
licitar la devolucion o compensacion de los saldos a favor
originados en pagos en exceso o de lo no debido, dentro de
los cinco afios (5) siguientes al momento de su pago o al de la
decision que resuelve la revision del avaltio catastral.

En caso de que el contribuyente no solicite la devolucion o
compensacion, la administracion tributaria podra, de oficio y
en cualquier tiempo dentro del término sefialado en el inciso
anterior, reconocer y aplicar el saldo a favor a las obligacio-
nes fiscales del mismo impuesto en los periodos gravables
siguientes, sin necesidad de solicitud previa, hasta su total
agotamiento.

PARAGRAFO CUARTO. El gestor catastral, en el marco
de sus competencias, priorizara el tramite de las solicitudes
relacionadas con predios ubicados en zonas rurales dispersas
o de dificil acceso.

PARAGRAFO QUINTO. Cuando las solicitudes sean pre-
sentadas ante una administracion tributaria que no sea com-
petente para resolverlas por no ejercer la gestion catastral,
esta debera dar traslado inmediato al gestor catastral compe-
tente, de conformidad con lo previsto en la Ley 1437 de 2011.
El gestor catastral receptor sera el responsable de decidir de
fondo la solicitud dentro de los términos legales.

El traslado no interrumpira los términos para resolver, los
cuales se contabilizaran conforme a las reglas del derecho de
peticion

Las medidas aqui previstas tendran caracter provisional y no
implicaran la adopcion automatica de un avaluo definitivo,
el cual debera ser determinado mediante acto administrativo
expreso, motivado y técnicamente soportado por la autoridad
competente.

La autoridad administrativa municipal o distrital debera ga-
rantizar el acceso efectivo del solicitante a la informacion
técnica utilizada en la determinacion del avaluo, incluyendo
variables, metodologias y fuentes empleadas.
PARAGRAFO TERCERO. Los contribuyentes podran so-
licitar la devolucion o compensacion de los saldos a favor
originados en pagos en exceso o de lo no debido, dentro de
los cinco afios (5) siguientes al momento de su pago o al de la
decision que resuelve la revision del avaluo catastral.

En caso de que el contribuyente no solicite la devolucion o
compensacion, la administracion tributaria podra, de oficio y
en cualquier tiempo dentro del término sefialado en el inciso
anterior, reconocer y aplicar el saldo a favor a las obligacio-
nes fiscales del mismo impuesto en los periodos gravables
siguientes, sin necesidad de solicitud previa, hasta su total
agotamiento.

PARAGRAFO CUARTO. El gestor catastral, en el marco
de sus competencias, priorizara el tramite de las solicitudes
relacionadas con predios ubicados en zonas rurales dispersas
o de dificil acceso.

PARAGRAFO QUINTO. Cuando las solicitudes sean pre-
sentadas ante una administracion tributaria que no sea com-
petente para resolverlas por no ejercer la gestion catastral,
esta debera dar traslado inmediato al gestor catastral compe-
tente, de conformidad con lo previsto en la Ley 1437 de 2011.
El gestor catastral receptor sera el responsable de decidir de
fondo la solicitud dentro de los términos legales.

El traslado no interrumpira los términos para resolver, los
cuales se contabilizaran conforme a las reglas del derecho de
peticion

ARTICULO 5°. MECANISMOS DE AJUSTE FRENTE
A INCREMENTOS DESPROPORCIONADOS DEL AVA-
LUO CATASTRAL. Cuando, en procesos de formacion,
actualizacion, conservacion o reduccion de rezago, se iden-
tifiquen incrementos en el avallo catastral que resulten des-
proporcionados frente a la vigencia inmediatamente anterior
0 que no correspondan a las condiciones reales del mercado
inmobiliario, se aplicaran de manera preferente los siguientes
mecanismos:

1. Revisién catastral prioritaria. El gestor o autoridad ca-
tastral debera adelantar, de oficio o a solicitud de parte, un
proceso de revision extraordinaria del avalio, con el fin de
verificar la existencia de inconsistencias técnicas, ausencia de
informacion de mercado representativa o errores en la meto-
dologia aplicada.

2. Medidas de mitigacién fiscal. Mientras se resuelve de
fondo la revision del avaluo, las entidades territoriales podran
adoptar medidas transitorias de mitigacion en la determina-
cion del Impuesto Predial Unificado, tales como descuentos,
alivios tributarios, esquemas de pago flexible 0 mecanismos
de gradualidad.

3. Coordinacion interinstitucional. El gestor catastral de-
bera informar oportunamente a la administracion tributaria
respectiva sobre los casos identificados, con el fin de que se
evaluen los efectos fiscales y se adopten las medidas corres-
pondientes.

ARTICULO 6°. OBLIGACION DE APLICACION DEL
METODO DIRECTO EN LA RECOLECCION DE IN-
FORMACION CATASTRAL. Es obligacion del Gestor Ca-
tastral competente, en toda actualizacion catastral, corroborar
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a través de métodos directos la informacion obtenida me-
diante mecanismos indirectos de intervencion del territorio,
es decir, debera asegurar a través de una visita a campo, que
el avalio obtenido corresponde a la realidad de los bienes
inmuebles, con el fin de brindar certeza juridica en la base
gravable del impuesto predial

ARTICULO 7°. LIMITE DEL IMPUESTO PREDIAL
UNIFICADO. Modifiquese el articulo 6° de la Ley 44 de
1990, el cual quedara asi:

“ARTICULO 6°. Limites del impuesto. Independientemente
del avaltio catastral obtenido siguiendo los procedimientos
definidos, para los predios que hayan sido objeto de forma-
cion, actualizacion, mantenimiento, superacion de rezago o
conservacion catastral bajo cualquiera de las modalidades o
metodologias establecidas en la ley, el incremento maximo
del Impuesto Predial Unificado sera:

1. PREDIOS MENORES DE 100 HECTAREAS.

a) Para los predios que hayan sido objeto de actualizacion
catastral sera del Indice de Precios al Consumidor (IPC) més
ocho puntos porcentuales (8pp) maximo respecto del monto
liquidado inmediatamente anterior.

b) Para el caso de los predios que no se hayan actualizado
catastralmente se definira en un rango de hasta maximo el
treinta por ciento (30%) del monto liquidado por el mismo
concepto el afio inmediatamente anterior.

c). Para predios cuyos avallios catastrales se encuentren en
estado de conservacidn, su crecimiento anual se limitara al
indice de Valoraciéon Predial (IVP) que defina el Departa-
mento Nacional de Planeacion (DNP), el cual no podra ser
superior al Indice de Precios al Consumidor (IPC) del afio
inmediatamente anterior.

d) En el caso de las viviendas pertenecientes a los estratos 1,
2 y 3 cuyo avaluo catastral sea hasta 135 salarios minimos
mensuales legales vigentes (SMMLYV), el incremento anual
del Impuesto Predial, no podra sobrepasar el cien por ciento
(100%) del indice de Precios al Consumidor (IPC).

2. PREDIOS IGUALES O MAYORES A 100 HECTA-
REAS. El Impuesto Predial Unificado resultante con base
en el nuevo avalio, no podra exceder del doble del monto
liquidado por el mismo concepto en el afio inmediatamente
anterior, o del impuesto predial, segtn el caso.

PARAGRAFO PRIMERO. La limitacién prevista en este
articulo no se aplicara para:

8. Lotes urbanizables no urbanizados, predios rurales con li-
cencia de parcelacion no desarrollados o no construidos y sin
uso agropecuario.

ARTICULO 7°. LIMITE DEL IMPUESTO PREDIAL
UNIFICADO. Modifiquese el articulo 6° de la Ley 44 de
1990, el cual quedari asi:

“ARTICULO 6°. Limites del impuesto. Independientemente
del avaluo catastral obtenido siguiendo los procedimientos
definidos, para los predios que hayan sido objeto de forma-
cion, actualizacion, mantenimiento, superacion de rezago o
conservacion catastral bajo cualquiera de las modalidades o
metodologias establecidas en la ley, el incremento maximo
del Impuesto Predial Unificado sera:

1. Hasta un maximo igual a la variacion anual del IPC mas 8
puntos porcentuales del monto liquidado el afo anterior para
aquellos predios que cumplan las siguientes condiciones:

a) Los predios urbanos con destino econémico habitacional
o comercial y cuyo avaltio sea menor o igual a 135 SMMLV.

b) Los predios rurales que se encuentran dentro de alguna de
las siguientes categorias asociadas a destinos econdmicos y/o
uso del suelo: 1) habitacional, comercial rural o de soportes
de infraestructura; ii) areas para produccion agropecuaria; iii)
institucional y areas de conservacion y proteccion; y cuyo
avallo catastral sea menor o igual a 135 SMMLV

2. Hasta el 50% del monto liquidado por el mismo concepto
el afio inmediatamente anterior para:

a) Los predios urbanos con destino econdmico habitacional o
comercial cuyo avalllo catastral sea superior a 135 SMMLV y
menor o igual a 250 SMMLV

b) Los predios rurales que se encuentran dentro de alguna
de las siguientes categorias asociadas a destinos econémicos
y/o uso del suelo: i) habitacional, comercial rural o de sopor-
tes de infraestructura; ii) areas para produccion agropecua-
ria; iii) institucional y areas de conservacion y proteccion; y
cuyo avallo catastral sea superior a 135 SMMLYV y hasta 250
SMMLV

3. Hasta el 75% del monto liquidado por el mismo concepto
el afio inmediatamente anterior para:

a) Los predios urbanos con destino econdmico habitacional o
comercial cuyo avallio catastral sea superior a 250 SMMLV y
menor o igual a 350 SMMLV.

b) Los predios rurales que se encuentran dentro de alguna
de las siguientes categorias asociadas a destinos econémicos
y/o uso del suelo: i) habitacional, comercial rural o de so-
portes de infraestructura; ii) area para produccion agropecua-
ria; iii) institucional y areas de conservacion y proteccion; y
cuyo avallo catastral sea superior a 250 SMMLYV y hasta 350
SMMLV.

¢) Los predios urbanos y rurales de otros destinos econdmi-
cos con avaluos catastrales hasta 350 SMMLV.

4. Hasta el 100% del monto liquidado por el mismo concep-
to el afio inmediatamente anterior para los predios urbanos y
rurales con avaliios catastrales superiores a 350 SMMLYV y
hasta 500 SMMLV.

5. Hasta el 300% del monto liquidado por el mismo concepto
el afio inmediatamente anterior para los predios urbanos y ru-
rales cuyo avaluo catastral sea superior a 500 SMMLV
PARAGRAFO PRIMERO. La limitacién prevista en este
articulo no se aplicara para:

1. Lotes urbanizables no urbanizados, predios rurales con li-
cencia de parcelacion no desarrollados o no construidos y sin
uso agropecuario.
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9. Lotes urbanizados no construidos.

10 Los predios que utilicen como base gravable el autoavalto
para calcular su impuesto predial.

11. Los predios cuyo avalto resulta de la autoestimacion que
es inscrita por las autoridades catastrales en el respectivo cen-
s0, de conformidad con los parametros técnicos establecidos
en las normas catastrales.

12. Predios que no han sido objeto de formacion catastral.
PARAGRAFO SEGUNDO. En todo caso una vez aplicados
los limites de este articulo, el impuesto liquidado no podra ser
inferior al uno por mil (1%) del avaltio catastral.

2. Lotes urbanizados no construidos.

3. Los predios que utilicen como base gravable el autoavaltio
para calcular su impuesto predial.

Los predios cuyo avaluo resulta de la autoestimacion que es
inscrita por las autoridades catastrales en el respectivo censo,
de conformidad con los parametros técnicos establecidos en
las normas catastrales.

5. Predios que no han sido objeto de formacion catastral.
PARAGRAFO SEGUNDO. En todo caso una vez aplicados
los limites de este articulo, el impuesto liquidado no podra ser
inferior al uno por mil (1%) del avalio catastral.

ARTICULO 8°. BASE GRAVABLE. Modifiquese el articu-
lo 3° de la Ley 44 de 1990 el cual quedara asi:

Articulo 3°. Base gravable. La base gravable del Impues-
to Predial Unificado sera el avalto catastral, o el autoavalio
cuando se establezca la declaracion anual del impuesto pre-
dial unificado.

Los municipios que asi lo determinen podran aplicar los si-
guientes tratamientos tributarios diferenciales sobre la base
gravable del impuesto:

a) Para la liquidacion del impuesto predial en una propiedad
inmueble urbana con destino econémico habitacional o rural
con destino econdmico agropecuario estrato 1, 2 y 3 y cuyo
precio Sea inferior a ciento treinta y cinco salarios minimos
mensuales legales vigentes (135 SMLMV) se podra tomar
como base gravable hasta el 70% del valor del predio.

b) Para la liquidacion del impuesto predial en una propiedad
inmueble urbana con destino econdémico habitacional o rural
con destino econdémico agropecuario se podrd tomar como
base gravable como minimo el 80% del avaluo catastral.

¢) En caso de que se haya dado una actualizacion del avaluo
catastral se podra implementar una actualizaciéon gradual so-
bre la base gravable del impuesto predial unificado. En nin-
gun caso la base gravable podra ser inferior al 50% del avaltio
catastral.

Paragrafo. El tratamiento tributario diferencial al que hacen
referencia los literales a) y b) del presente articulo se aplicara
a un solo inmueble por propietario.

ARTICULO 8°. TARIFAS. Modifiquese el articulo 4° de la
Ley 44 de 1990 quedari asi:

Articulo 4°. La tarifa del impuesto predial unificado, a que se
refiere la presente ley, sera fijada por los respectivos Concejos
municipales y distritales y oscilara entre el uno por mil (1%)
y eHt5pormit(15%) del respectivo avaluo.

Las tarifas deberan establecerse en cada municipio o distrito
de manera diferencial y progresivo, teniendo en cuenta fac-
tores tales como:

1. Los estratos socioeconomicos.

2. Los usos del suelo en el sector urbano.

3. La antigiiedad de la formacion o actualizacion del Catastro.
4. El rango de area.

5. Avaltio Catastral.

A la propiedad inmueble urbana con destino econémico habi-
tacional o rural con destino econdmico agropecuario estrato
1, 2 y 3 y cuyo precio sea inferior a ciento treinta y cinco
salarios minimos mensuales legales vigentes (135 SMLMV),
se le aplicara la tarifa que establezca el respectivo Concejo
Municipal o Distrital entre el uno por mil (1%) y el nueve
por mil (9%).

A partir del afio en el cual entren en aplicacion las modifica-
ciones de las tarifas, el cobro total del impuesto predial unifi-
cado resultante con base en ellas, no podra exceder del 25%
del monto liquidado por el mismo concepto en el afio inme-
diatamente anterior, excepto en los casos que corresponda a
cambios de los elementos fisicos 0 econémicos que se identi-
fique en los procesos de actualizacion del catastro.

ARTICULO 8°. TARIFAS. Modifiquese el articulo 4° de la
Ley 44 de 1990 quedara asi:

Articulo 4°. La tarifa del impuesto predial unificado, a que
se refiere la presente ley, sera fijada por los respectivos Con-
cejos municipales y distritales y oscilara entre el uno por mil
(0,1%) y el 16 por mil (0,16%) del respectivo avalto.

Las tarifas deberan establecerse en cada municipio o distrito
de manera diferencial y progresivo, teniendo en cuenta fac-
tores tales como:

1. Los estratos socioeconémicos.

2. Los usos del suelo en el sector urbano.

3. La antigliedad de la formacion o actualizacion del Catastro.
4. El rango de area.

5. Avaltio Catastral.

A la propiedad inmueble urbana con destino econdmico habi-
tacional o rural con destino econdmico agropecuario estrato
1, 2 y 3 y cuyo precio sea inferior a ciento treinta y cinco
salarios minimos mensuales legales vigentes (135 SMLMYV),
se le aplicara la tarifa que establezca el respectivo Concejo
Municipal o Distrital entre el uno por mil (1%) y el nueve
por mil (9%).

A partir del afio en el cual entren en aplicacion las modifica-
ciones de las tarifas, el cobro total del impuesto predial unifi-
cado resultante con base en ellas, no podra exceder del 25%
del monto liquidado por el mismo concepto en el afio inme-
diatamente anterior, excepto en los casos que corresponda a
cambios de los elementos fisicos 0 econdmicos que se identi-
fique en los procesos de actualizacion del catastro.
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Las tarifas aplicables a los terrenos urbanizables no urbaniza-
dos teniendo en cuenta lo estatutdo-por la Ley 09 de 1989,y a
los urbanizados no edificados, podran ser superiores al limite
sefialado en el primer inciso de este articulo, sin que excedan
el veinte por mil (20%).

PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos de dar cumpli-
miento a lo dispuesto por el articulo 24 de la Ley 44 de 1990,
modificado por el articulo 184 de la Ley 223 de 1995, la tarifa
aplicable para resguardos indigenas sera la resultante del pro-
medio ponderado de las tarifas definidas para los demas pre-
dios del respectivo municipio o distrito, segin la metodologia
que expida el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).
PARAGRAFO SEGUNDO. Todo bien de uso publico sera
excluido del impuesto predial, salvo aquellos que se encuen-
tren expresamente gravados por la ley.

PARAGRAFO TERCERO. En el caso de predios con usos
del suelo mixtos, la tarifa del Impuesto Predial Unificado se
determinara aplicando a cada porcion del predio la tarifa co-
rrespondiente, de acuerdo con su uso, en proporcion al area
que cada uno represente frente al area total del inmueble.
PARAGRAFO CUARTO. Las entidades territoriales, a tra-
vés de los concejos municipales y distritales, deberan adecuar
las tarifas del Impuesto Predial Unificado conforme a lo dis-
puesto en el presente articulo, dentro de un plazo maximo de
un afio contado a partir de la entrada en vigencia de la presen-
te ley. El Gobierno nacional podra establecer incentivos para
quienes implementen oportunamente estas disposiciones, de
conformidad con la reglamentacion que se expida.

Las tarifas aplicables a los terrenos urbanizables no urbaniza-
dos teniendo en cuenta lo determinado por la Ley 09 de 1989,
y a los urbanizados no edificados, podran ser superiores al
limite sefialado en el primer inciso de este articulo, sin que
excedan el treinta y tres por mil (0,33%).

PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos de dar cumpli-
miento a lo dispuesto por el articulo 24 de la Ley 44 de 1990,
modificado por el articulo 184 de la Ley 223 de 1995, la tarifa
aplicable para resguardos indigenas sera la resultante del pro-
medio ponderado de las tarifas definidas para los demas pre-
dios del respectivo municipio o distrito, segiin la metodologia
que expida el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).
PARAGRAFO SEGUNDO. Todo bien de uso publico sera
excluido del impuesto predial, salvo aquellos que se encuen-
tren expresamente gravados por la ley.

PARAGRAFO TERCERO. En el caso de predios con usos
del suelo mixtos, la tarifa del Impuesto Predial Unificado se
determinara aplicando a cada porcion del predio la tarifa co-
rrespondiente, de acuerdo con su uso, en proporcion al area
que cada uno represente frente al area total del inmueble.
PARAGRAFO CUARTO. Las entidades territoriales, a tra-
vés de los concejos municipales y distritales, deberan adecuar
las tarifas del Impuesto Predial Unificado conforme a lo dis-
puesto en el presente articulo, dentro de un plazo méaximo de
un afio contado a partir de la entrada en vigencia de la presen-
te ley. El Gobierno nacional podra establecer incentivos para
quienes implementen oportunamente estas disposiciones, de
conformidad con la reglamentacion que se expida.

ARTICULO 9°. AUTORIZACION TRANSITORIA A DIS-
TRITOS Y MUNICIPIOS PARA OTORGAR BENEFI-
CIOS EN SANCIONES E INTERESES DEL IMPUESTO
PREDIAL UNIFICADO. Autoricese transitoriamente a los
distritos y municipios para que, mediante acuerdo, otorguen
beneficios tributarios a los contribuyentes que presenten obli-
gaciones en mora por concepto del Impuesto Predial Unifica-
do correspondientes a la vigencia 2025 y anteriores, siempre
que realicen el pago dentro del plazo que establezca la res-
pectiva entidad territorial, el cual no podra exceder de un afio
(1) contado a partir de la entrada en vigencia del acuerdo que
adopte el beneficio.

Para tal efecto, las entidades territoriales podran condonar
total o parcialmente las sanciones y los intereses moratorios,
hasta por el cien por ciento (100%), de conformidad con las
condiciones y términos que establezcan en la reglamentacion
que expidan.

PARAGRAFO. Los beneficios previstos en el presente arti-
culo también seran aplicables a los contribuyentes que, a la
entrada en vigencia de la presente ley, cuenten con acuerdos
de pago vigentes o se encuentren en procesos de cobro coac-
tivo, respecto de las obligaciones objeto del beneficio.

ARTICULO 10. VIGENCIA Y DEROGATORIAS. La pre-
sente ley rige a partir de la fecha de su promulgacién y deroga
todas las disposiciones que le sean contrarias. En particular,
deroguese el articulo 49 de la Ley 2294 de 2023, asi como las
demas normas expedidas en virtud del mismo.

ARTICULO 10. VIGENCIA Y DEROGATORIAS. La pre-
sente ley rige a partir de la fecha de su promulgacion y deroga
todas las disposiciones que le sean contrarias. Enparticular;

>
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El articulo 7°, de la Ley 819, de 2003, por la
cual se dictan normas orvgdnicas en materia de
presupuesto, responsabilidad y transparencia fiscal
v se dictan otras disposiciones, determina que en
la exposicion de motivos y en las ponencias de los
proyectos de ley se debe hacer explicito el costo
fiscal que se genera por el gasto ordenado o por el

Impacto fiscal

otorgamiento de beneficios tributarios, que debe ser
compatible con el Marco Fiscal de Mediano Plazo,
al mismo tiempo que debe sefalar la fuente de
financiacion de dicho costo.

Ahora bien, en cumplimiento a la disposicion
referida, en lo que respecta a esta iniciativa en
especifico, se deja de manifiesto que este proyecto
de ley no ordena gasto publico.
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VIII. Conflicto de interés

Segun lo establecido en el articulo 3° de la Ley
2003 de 2019, corresponde al autor del proyecto y el
ponente de un proyecto de ley enunciar las posibles
circunstancias en las que se podria incurrir en
conflicto de interés por parte de los congresistas que
participen de la discusion y votacion del proyecto
de ley. En ese sentido, sefiala el articulo 1° de la Ley
2003 de 2019 lo siguiente:

“ARTICULO 1° El articulo 286 de la Ley 5% de
1992 quedara asi:

ARTICULO 286. Régimen de conflicto de interés
de los congresistas. Todos los congresistas deberdan
declarar los conflictos de intereses que pudieran
surgir en ejercicio de sus funciones. Se entiende
como conflicto de interés una situacion donde la
discusion o votacion de un proyecto de ley o acto
legislativo o articulo, pueda resultar en un beneficio
particular, actual y directo a favor del congresista.

a) Beneficio particular: aquel que otorga
un privilegio o genera ganancias o crea

indemnizaciones economicas o elimina

a favor del

de las que no gozan el resto de los

obligaciones congresista
ciudadanos. Modifique normas que afecten
investigaciones  penales,  disciplinarias,
fiscales o administrativas a las que se
encuentre formalmente vinculado.

b) Beneficio actual: aquel que efectivamente se
configura en las circunstancias presentes y
existentes al momento en el que el congresista
participa de la decision.

¢) Beneficio directo: aquel que se produzca de
forma especifica respecto del congresista,
de su conyuge, compariero o compariera
permanente, o parientes dentro del segundo
grado de consanguinidad, segundo de
afinidad o primero civil ”.

Atendiendo el anterior apartado legal, se considera
que correspondera a cada congresista evaluar el
contenido del presente proyecto de ley y de otros
elementos que puedan derivarse o entenderse como
generadores de conflicto de interés.

VIII. Proposicion

Con fundamento en las razones expuestas,
rendimos PONENCIA PARA  SEGUNDO
DEBATE POSITIVA y en consecuencia solicitarle
a la Plenaria de la Camara de Representantes, dar
segundo debate y aprobar el proyecto de Ley 188
de 2025 de Camara acumulado con el 291 de
2025 de Camara, por medio del cual se establecen
condiciones respecto al avaluo catastral de bienes

inmuebles, y se fijan limites y excepciones bajo el
principio de progresividad y eficiencia al Impuesto
Predial Unificado, y se dictan otras disposiciones.

Congreso de la Republica de Colembia

PROYECTO DE LEY NUMERO 188 DE 2025
DE CAMARA ACUMULADO CON EL 291
DE 2025 DE CAMARA

por medio del cual se establecen condiciones
respecto al avalio catastral de bienes inmuebles,
v se fijan limites y excepciones bajo el principio
de progresividad y eficiencia al Impuesto Predial
Unificado, y se dictan otras disposiciones.

El Congreso de Colombia
DECRETA

ARTICULO 1°. OBJETO. La presente ley
tiene por objeto definir condiciones sobre las
cuales se deben realizar los avallios catastrales de
bienes inmuebles, asi como establecer los limites
del incremento del Impuesto Predial Unificado y la
adicion de otras disposiciones para la determinacion
y liquidacion de este tributo bajo los principios de
calidad, progresividad y eficiencia.

ARTICULO 2°. AVALUO CATASTRAL Y
SU DETERMINACION. El avaluo catastral es el
valor de un predio, resultante de un ejercicio técnico
realizado por la autoridad catastral competente, con
base en metodologias que reflejan las condiciones
reales del mercado inmobiliario. El avaliio catastral
no podra ser inferior al sesenta por ciento (60%) y
no podré superar el valor del avalio comercial del
predio.

Para la determinacion del valor comercial,
la autoridad catastral debera fundamentarse en
evidencia de mercado verificable, representativa y
actualizada, evitando la incorporacion de valores
atipicos, especulativos o derivados de expectativas
de valorizacién no realizadas.

PARAGRAFO  PRIMERO. Para la
determinacion del avalio catastral no sera necesario
calcular de manera separada el valor del suelo y el
de la construccion.

ARTICULO 3°. REVISION DE LOS
AVALUOS CATASTRALES. Los propietarios,
poseedores, tenedores o las entidades con funciones
relacionadas con la tierra, podran presentar en
cualquier momento ante el gestor o autoridad
catastral competente, solicitud de revision del avaluo
catastral, cuando consideren que el valor no se ajusta
a las caracteristicas y condiciones del predio. Para
ello deberan presentar las pruebas que justifiquen su
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solicitud, utilizando los medios de prueba senalados
en la normatividad vigente.

Los gestores catastrales deberan resolver la
solicitud dentro de los tres (3) meses siguientes a
su radicacion. Este término podré prorrogarse hasta
por un mes (1) adicional, siempre que la prorroga
sea debidamente informada al contribuyente antes
de su vencimiento. El incumplimiento de estos
términos daré lugar a las sanciones previstas por la
Superintendencia de Notariado y Registro, o quien
haga sus veces, en los términos del articulo 82 de
la Ley 1955 de 2019 o la norma que la modifique o
sustituya, sin perjuicio de la obligacion de resolver
de fondo.

Cuando la decision de revision no acepte las
pretensiones de quien presentd la solicitud, debera
contar con la suficiente carga probatoria que acredite
la legalidad del avalto catastral.

La solicitud de revision presentada ante el gestor
catastral o autoridad catastral competente surtira
efectos como recurso de reconsideracion contra
la liquidacion, factura o la declaracion privada,
siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

1) que la solicitud haya tenido lugar dentro de
los dos meses (2) siguientes a la notificacion
de la liquidacioén o factura, y

ii) que la revision del avalto catastral sea el
unico motivo de inconformidad.

En estos casos, los gestores catastrales o
autoridades catastrales competentes comunicaran
en un término maximo de quince dias (15) hébiles
a las administraciones tributarias las solicitudes de
revision presentadas.

Una vez ejecutoriada la decision de revision de
que trata el presente articulo, la autoridad catastral
informara tanto al contribuyente como a la entidad
territorial para que procedan de acuerdo con la
decision asi:

i) Si la decision no acepta las pretensiones
de quien present6 la solicitud y no se ha efectuado
el pago, se generaran intereses de mora desde el
vencimiento del plazo de pago.

i) Si la decision acepta las pretensiones
de quien presentd la solicitud, se procedera con
la correccion de la liquidacion, factura o de la
declaracion inicialmente presentada dentro de
los dos meses (2) siguientes a la ejecutoria de la
decision, y el pago debera efectuarse dentro de
la oportunidad que sefiale la administracion, con
aplicacion del descuento por pronto pago, siempre
que la solicitud se haya presentado dentro de los
tiempos establecidos para dicho beneficio. En este
caso, no se causaran intereses de mora. En el evento
en que el contribuyente no efectie el pago dentro
de la oportunidad sefialada por la administracion se
generaran intereses de mora.

PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos
fiscales, los avaltos catastrales entrardn en vigor
para el periodo fiscal siguiente al afio en el cual se
ordend la anotacion del avaluo.

PARAGRAFO SEGUNDO. Cuando Ila
solicitud se encuentre debidamente sustentada
mediante dictamen técnico elaborado por avaluador
inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, y la
autoridad catastral no emita decision de fondo dentro
del término sefialado, se configurard un silencio
administrativo con efectos favorables al solicitante,
que dara lugar a:

1. Presuncion técnica. Se presumira la
existencia de inconsistencias técnicas en
el avaluo catastral respecto de los aspectos
objeto de controversia.

2. Suspension de efectos fiscales. Se
suspenderdan de manera inmediata los
efectos fiscales del avaltio controvertido,
exclusivamente en relacion con los aspectos
reclamados.

3. Liquidacion provisional del impuesto
predial. La liquidacién provisional del
impuesto predial tomara como base el avalto
catastral del afio inmediatamente anterior.

4. Tramite preferente. La solicitud adquirira
tramite preferente y prioritario, y debera
resolverse en un término maximo adicional
de un mes (1).

5. Limitacién en el cobro. Vencido el término
adicional sin decision de fondo, la autoridad
administrativa municipal o distrital no
podra exigir el pago del mayor valor del
impuesto derivado del avalto controvertido,
hasta tanto se expida el acto administrativo
correspondiente debidamente motivado.

Las medidas aqui previstas tendran caracter
provisional y no implicardn la adopcion automatica
de un avalio definitivo, el cual debera ser
determinado mediante acto administrativo expreso,
motivado y técnicamente soportado por la autoridad
competente.

La autoridad administrativa municipal o distrital
debera garantizar el acceso efectivo del solicitante a
la informacion técnica utilizada en la determinacion
del avalto, incluyendo variables, metodologias y
fuentes empleadas.

PARAGRAFO TERCERO. Los contribuyentes
podran solicitar la devolucion o compensacion de los
saldos a favor originados en pagos en exceso o de lo
no debido, dentro de los cinco (5) afios siguientes al
momento de su pago o al de la decision que resuelve
la revision del avaluo catastral.

En caso de que el contribuyente no solicite la
devolucion o compensacion, la administracion
tributaria podra, de oficio y en cualquier tiempo
dentro del término sefialado en el inciso anterior,
reconocer y aplicar el saldo a favor a las obligaciones
fiscales del mismo impuesto en los periodos
gravables siguientes, sin necesidad de solicitud
previa, hasta su total agotamiento.

PARAGRAFO CUARTO. El gestor catastral, en
el marco de sus competencias, priorizara el tramite
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de las solicitudes relacionadas con predios ubicados
en zonas rurales dispersas o de dificil acceso.

PARAGRAFO QUINTO. Cuando las
solicitudes sean presentadas ante una administracion
tributaria que no sea competente para resolverlas
por no ejercer la gestion catastral, esta debera dar
traslado inmediato al gestor catastral competente, de
conformidad con lo previsto en la Ley 1437 de 2011.

El gestor catastral receptor sera el responsable de
decidir de fondo la solicitud dentro de los términos
legales.

El traslado no interrumpird los términos para
resolver, los cuales se contabilizaran conforme a las
reglas del derecho de peticion.

ARTICULO 5°. MECANISMOS DE

AJUSTE  FRENTE A  INCREMENTOS
DESPROPORCIONADOS DEL  AVALUO

CATASTRAL. Cuando, en procesos de formacion,
actualizacion, conservacion o reduccion de rezago,
se identifiquen incrementos en el avaliio catastral
que resulten desproporcionados frente a la vigencia
inmediatamente anterior o que no correspondan a
las condiciones reales del mercado inmobiliario,
se aplicaran de manera preferente los siguientes
mecanismos:

1. Revision catastral prioritaria. El gestor
o autoridad catastral debera adelantar, de
oficio o a solicitud de parte, un proceso de
revision extraordinaria del avaluo, con el fin
de verificar la existencia de inconsistencias
técnicas, ausencia de informacién de
mercado representativa o errores en la
metodologia aplicada.

2. Medidas de mitigacion fiscal. Mientras se
resuelve de fondo la revision del avaluo,
las entidades territoriales podran adoptar
medidas transitorias de mitigacion en
la determinaciéon del Impuesto Predial
Unificado, tales como descuentos, alivios
tributarios, esquemas de pago flexible o
mecanismos de gradualidad.

3. Coordinacion interinstitucional. El gestor
catastral debera informar oportunamente a
la administracion tributaria respectiva sobre
los casos identificados, con el fin de que se
evaluen los efectos fiscales y se adopten las
medidas correspondientes.

ARTICULO 6°. OBLIGACION DE
APLICACION DEL METODO DIRECTO EN
LA RECOLECCION DE INFORMACION
CATASTRAL. Es obligacion del Gestor Catastral

competente, en toda actualizacion catastral,
corroborar a través de métodos directos la
informaciéon obtenida mediante mecanismos

indirectos de intervencion del territorio, es decir,
debera asegurar a través de una visita a campo,
que el avaluo obtenido corresponde a la realidad de
los bienes inmuebles, con el fin de brindar certeza
juridica en la base gravable del impuesto predial.

ARTICULO 7°. LIMITE DEL IMPUESTO
PREDIAL UNIFICADO. Modifiquese el articulo
6° de la Ley 44 de 1990, el cual quedara asi:

“ARTICULO 6°. Limites del Impuesto.
Independientemente del avalto catastral obtenido
siguiendo los procedimientos definidos, para
los predios que hayan sido objeto de formacion,
actualizacion, mantenimiento, superacion de
rezago o conservacion catastral bajo cualquiera de
las modalidades o metodologias establecidas en la
ley, el incremento maximo del Impuesto Predial
Unificado sera:

6. Hasta un maximo igual a la variacion
anual del IPC mas 8 puntos porcentuales
del monto liquidado el afio anterior para
aquellos predios que cumplan las siguientes
condiciones:

a) Los predios urbanos con destino economico
habitacional o comercial y cuyo avaluo sea
menor o igual a 135 SMMLV.

b) Los predios rurales que se encuentran
dentro de alguna de las siguientes categorias
asociadas a destinos econémicos y/o uso del
suelo: 1) habitacional, comercial rural o de
soportes de infraestructura; ii) areas para
produccion agropecuaria; iii) institucional y
areas de conservacion y proteccion; y cuyo
avaliio catastral sea menor o igual a 135
SMMLV.

7. Hasta el 50% del monto liquidado por el
mismo concepto el afio inmediatamente
anterior para:

a) Los predios urbanos con destino economico
habitacional o comercial cuyo avalio
catastral sea superior a 135 SMMLYV y menor
o igual a 250 SMMLV.

b) Los predios rurales que se encuentran
dentro de alguna de las siguientes categorias
asociadas a destinos econoémicos y/o uso del
suelo: 1) habitacional, comercial rural o de
soportes de infraestructura; ii) areas para
produccion agropecuaria; iii) institucional y
areas de conservacion y proteccion; y cuyo
avaluo catastral sea superior a 135 SMMLV
y hasta 250 SMMLV

8. Hasta el 75% del monto liquidado por el
mismo concepto el aflo inmediatamente
anterior para:

a) Los predios urbanos con destino economico
habitacional o comercial cuyo avalio
catastral sea superior a 250 SMMLV y menor
o igual a 350 SMMLV.

b) Los predios rurales que se encuentran
dentro de alguna de las siguientes categorias
asociadas a destinos econdmicos y/o uso
del suelo: i) habitacional, comercial rural o
de soportes de infraestructura; ii) area para
produccion agropecuaria; iii) institucional y
areas de conservacion y proteccion; y cuyo
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avaluo catastral sea superior a 250 SMMLV
y hasta 350 SMMLV.

c¢) Los predios urbanos y rurales de otros
destinos econdomicos con avaluos catastrales
hasta 350 SMMLV.

9. Hasta el 100% del monto liquidado por el
mismo concepto el aflo inmediatamente
anterior para los predios urbanos y rurales
con avaluos catastrales superiores a 350
SMMLYV vy hasta 500 SMMLV.

10. Hasta el 300% del monto liquidado por el
mismo concepto el aflo inmediatamente
anterior para los predios urbanos y rurales

cuyo avalio catastral sea superior a 500
SMMLV

PARAGRAFO PRIMERO. La limitacion
prevista en este articulo no se aplicara para:

6. Lotes urbanizables no urbanizados, predios
rurales con licencia de parcelacion no
desarrollados o no construidos y sin uso
agropecuario.

Lotes urbanizados no construidos.

Los predios que utilicen como base gravable
el autoavalio para calcular su impuesto
predial.

9. Los predios cuyo avalio resulta de la
autoestimacion que es inscrita por las
autoridades catastrales en el respectivo censo,
de conformidad con los parametros técnicos
establecidos en las normas catastrales.

10. Predios que no han sido objeto de formacion
catastral.

PARAGRAFO SEGUNDO. En todo caso una
vez aplicados los limites de este articulo, el impuesto
liquidado no podra ser inferior al uno por mil (0,1%)
del avaluo catastral.

Articulo 8°. Base gravable. Modifiquese el
articulo 3° de la Ley 44 de 1990 el cual quedar asi:

Articulo 3°. Base gravable. La base gravable del
Impuesto Predial Unificado sera el avaluo catastral,
o el autoavaluo cuando se establezca la declaracion
anual del impuesto predial unificado.

Los municipios que asi lo determinen podran
aplicar los siguientes tratamientos tributarios
diferenciales sobre la base gravable del impuesto:

d) Para la liquidacion del impuesto predial en
una propiedad inmueble urbana con destino
econdémico habitacional o rural con destino
econdémico agropecuario estrato 1, 2 y 3 y
cuyo precio Sea inferior a ciento treinta y
cinco salarios minimos mensuales legales
vigentes (135 SMLMYV) se podrd tomar
como base gravable hasta el 70% del valor
del predio.

e) Para la liquidacion del impuesto predial en
una propiedad inmueble urbana con destino
econdmico habitacional o rural con destino
econdmico agropecuario se podra tomar

como base gravable como minimo el 80%
del avaltio catastral.

f) Encasodequesehayadadounaactualizacion
del avaluo catastral se podra implementar
una actualizacion gradual sobre la base
gravable del impuesto predial unificado.
En ningun caso la base gravable podra ser
inferior al 50% del avaluo catastral.

Paragrafo. El tratamiento tributario diferencial
al que hacen referencia los literales a) y b) del
presente articulo se aplicara a un solo inmueble por
propietario.

ARTICULO 9°. TARIFAS. Modifiquese el
articulo 4° de la Ley 44 de 1990 quedara asi:

Articulo 4°. La tarifa del impuesto predial
unificado, a que se refiere la presente ley, sera
fijada por los respectivos Concejos municipales y
distritales y oscilara entre el uno por mil (0,1%) y el
16 por mil (0,16%) del respectivo avalto.

Las tarifas deberan establecerse en cada
municipio o distrito de manera diferencial y
progresivo, teniendo en cuenta factores tales como:

1. Los estratos socioecondmicos.
2. Los usos del suelo en el sector urbano.

3. Laantigiiedad delaformacion o actualizacion
del Catastro.

4. Elrango de area.
5. Avaluto Catastral.

A la propiedad inmueble urbana con destino
econémico habitacional o rural con destino
econdémico agropecuario estrato 1, 2 y 3 y cuyo
precio Sea inferior a ciento treinta y cinco salarios
minimos mensuales legales vigentes (135 SMLMV),
se le aplicara la tarifa que establezca el respectivo
Concejo Municipal o Distrital entre el uno por mil
(0,1%) y el nueve por mil (0,9%).

A partir del afo en el cual entren en aplicacion
las modificaciones de las tarifas, el cobro total del
impuesto predial unificado resultante con base en
ellas, no podra exceder del 25% del monto liquidado
por el mismo concepto en el afio inmediatamente
anterior, excepto en los casos que corresponda a
cambios de los elementos fisicos 0 econdmicos que
se identifique en los procesos de actualizacion del
catastro.

Las tarifas aplicables a los terrenos urbanizables
no urbanizados teniendo en cuenta lo determinado
por la Ley 09 de 1989, y a los urbanizados no
edificados, podran ser superiores al limite sefialado
en el primer inciso de este articulo, sin que excedan
el treinta y tres por mil (0,33%).

PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos de
dar cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 24
de la Ley 44 de 1990, modificado por el articulo
184 de la Ley 223 de 1995, la tarifa aplicable para
resguardos indigenas serd la resultante del promedio
ponderado de las tarifas definidas para los demas
predios del respectivo municipio o distrito, segin
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la metodologia que expida el Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC).

PARAGRAFO SEGUNDO. Todo bien de uso
publico sera excluido del impuesto predial, salvo
aquellos que se encuentren expresamente gravados
por la ley.

PARAGRAFO TERCERO. En el caso de
predios con usos del suelo mixtos, la tarifa del
Impuesto Predial Unificado se determinara aplicando
a cada porcion del predio la tarifa correspondiente,
de acuerdo con su uso, en proporcion al area que
cada uno represente frente al area total del inmueble.

PARAGRAFO CUARTO. Las entidades
territoriales, a través de los concejos municipales y
distritales, deberan adecuar las tarifas del Impuesto
Predial Unificado conforme a lo dispuesto en el
presente articulo, dentro de un plazo maximo de
un afio contado a partir de la entrada en vigencia
de la presente ley. El Gobierno nacional podra
establecer incentivos para quienes implementen
oportunamente estas disposiciones, de conformidad
con la reglamentacion que se expida.

ARTICULO 9°. AUTORIZACION
TRANSITORIA A DISTRITOS Y MUNICIPIOS
PARAOTORGARBENEFICIOSENSANCIONES
E INTERESES DEL IMPUESTO PREDIAL
UNIFICADO. Autoricese transitoriamente a los
distritos y municipios para que, mediante acuerdo,
otorguen beneficios tributarios a los contribuyentes
que presenten obligaciones en mora por concepto
del Impuesto Predial Unificado correspondientes a
la vigencia 2025 y anteriores, siempre que realicen
el pago dentro del plazo que establezca la respectiva
entidad territorial, el cual no podrd exceder de un
afio (1) contado a partir de la entrada en vigencia del
acuerdo que adopte el beneficio.

Para tal efecto, las entidades territoriales podran
condonar total o parcialmente las sanciones y los
intereses moratorios, hasta por el cien por ciento
(100%), de conformidad con las condiciones y
términos que establezcan en la reglamentacion que
expidan.

PARAGRAFO. Los beneficios previstos en
el presente articulo también seran aplicables a los
contribuyentes que, a la entrada en vigencia de la
presente ley, cuenten con acuerdos de pago vigentes
0 se encuentren en procesos de cobro coactivo,
respecto de las obligaciones objeto del beneficio.

ARTICULO 10. VIGENCIA Y
DEROGATORIAS. La presente ley rige a partir
de la fecha de su promulgacion y deroga todas las
disposiciones que le sean contrarias.

Ri resentan{e a la Gamara por Cundinamarca
jongreso-de |la Replblica de Colombia

TEXTO APROBADO EN PRIMER
DEBATE POR LA COMISION TERCERA
DE LA CAMARA DE REPRESENTANTES,

EN SESIONES ORDINARIAS DE LOS DiAS
MARTES CINCO (5) DE MAYO, MARTES
DOS (2) DE JUNIO Y MARTES DIECISEIS
(16) DE JUNIO DE DOS MIL VEINTISEIS

(2026)

PROYECTO DE LEY NUMERO 188 DE 2025
CAMARA ACUMULADO CON PROYECTO
DE LEY NUMERO 291 DE 2025 CAMARA

por medio de la cual se establecen condiciones

respecto al avaluo catastral de bienes inmuebles,

v se fijan limites y excepciones bajo el principio

de progresividad y eficiencia al Impuesto Predial

Unificado, y se dictan otras disposiciones” - Ley
Avalio Justo.

El Congreso de Colombia
DECRETA:

ARTICULO 1°. OBJETO. La presente ley
tiene por objeto definir condiciones sobre las
cuales se deben realizar los avallios catastrales de
bienes inmuebles, asi como establecer los limites
del incremento del Impuesto Predial Unificado y la
adicion de otras disposiciones para la determinacion
y liquidacion de este tributo bajo los principios de
calidad, progresividad y eficiencia.

ARTICULO 2°. AVALUO CATASTRAL Y
SU DETERMINACION. El avaliio catastral es el
valor de un predio, resultante de un ejercicio técnico
realizado por la autoridad catastral competente, con
base en metodologias que reflejen las condiciones
reales del mercado inmobiliario. El avaluo catastral
no podréa ser inferior al sesenta por ciento (60%)
ni superior al ochenta por ciento (80%) del valor
comercial del predio, con excepcién de lo estipulado
en el articulo 3 de la presente ley.

Para la determinacion del valor comercial,
la autoridad catastral debera fundamentarse en
evidencia de mercado verificable, representativa y
actualizada, evitando la incorporacion de valores
atipicos, especulativos o derivados de expectativas
de valorizacion no realizadas.

En los procesos de formacion, actualizacion,
conservacion catastral o reduccion de rezago, el
avaluo catastral debera responder a criterios de
equidad, progresividad y sostenibilidad fiscal, de
manera que su determinacion no genere efectos
desproporcionados en la carga tributaria de los
contribuyentes, especialmente en zonas rurales o de
baja capacidad de pago.

PARAGRAFO PRIMERO. Para |la
determinacion del avaluo catastral no serd necesario

calcular de manera separada el valor del suelo y el
de la construccion.

ARTICULO  3°. IMPLEMENTACION
PROGRESIVA DEL AVALUO CATASTRAL.
Una vez actualizado el avaluo catastral por la
autoridad competente, las entidades territoriales
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podran implementar los avaluos resultantes de
manera progresiva, garantizando su convergencia
gradual hacia los rangos establecidos en el articulo
2 de la presente ley.

Para tal efecto, el avaluo catastral podra fijarse
en un porcentaje inferior al limite minimo previsto
en el articulo 2°, sin que en ningln caso sea inferior
al treinta por ciento (30%) del valor comercial del
predio, incrementandose de manera progresiva hasta
alcanzar el limite minimo del sesenta por ciento
(60%), conforme a criterios de equidad, capacidad
de pago y sostenibilidad fiscal.

ARTICULO 4°. REVISION DE LOS
AVALUOS CATASTRALES. Los propietarios,
poseedores, tenedores o las entidades con funciones
relacionadas con la tierra, podran presentar en
cualquier momento ante el gestor o autoridad
catastral competente, solicitud de revision del avaluo
catastral, cuando consideren que el valor no se ajusta
a las caracteristicas y condiciones del predio. Para
ello deberan presentar las pruebas que justifiquen su
solicitud, utilizando los medios de prueba senalados
en la normatividad vigente.

Los gestores catastrales deberan resolver la
solicitud dentro de los tres (3) meses siguientes a
su radicacion. Este término podré prorrogarse hasta
por un mes (1) adicional, siempre que la prorroga
sea debidamente informada al contribuyente antes
de su vencimiento. El incumplimiento de estos
términos dard lugar a las sanciones previstas por la
Superintendencia de Notariado y Registro, o quien
haga sus veces, en los términos del articulo 82 de
la Ley 1955 de 2019 o la norma que lo modifique o
sustituya, sin perjuicio de la obligacion de resolver
de fondo.

Cuando la decision de revision no acepte las
pretensiones de quien presento la solicitud, debera
contar con la suficiente carga probatoria que acredite
la legalidad del avalto catastral.

La solicitud de revision presentada ante el gestor
catastral o autoridad catastral competente surtird
efectos como recurso de reconsideracion contra
la liquidacion, factura o la declaracion privada,
siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

1) que la solicitud haya tenido lugar dentro de
los dos meses (2) siguientes a la notificacion
de la liquidacion o factura, y

i1) que la revision del avalto catastral sea el
unico motivo de inconformidad.

En estos casos, los gestores -catastrales o
autoridades catastrales competentes comunicaran
en un término maximo de quince dias (15) habiles
a las administraciones tributarias las solicitudes de
revision presentadas.

Una vez ejecutoriada la decision de revision de
que trata el presente articulo, la autoridad catastral
informara tanto al contribuyente como a la entidad
territorial para que procedan de acuerdo con la
decision asi:

1) Si la decision no acepta las pretensiones
de quien presento la solicitud y no se ha efectuado
el pago, se generaran intereses de mora desde el
vencimiento del plazo de pago.

i) Si la decision acepta las pretensiones
de quien presentd la solicitud, se procedera con
la correcciéon de la liquidacion, factura o de la
declaracion inicialmente presentada dentro de
los dos meses (2) siguientes a la ejecutoria de la
decision, y el pago deberd efectuarse dentro de
la oportunidad que sefiale la administracion, con
aplicacion del descuento por pronto pago, siempre
que la solicitud se haya presentado dentro de los
tiempos establecidos para dicho beneficio. En este
caso, no se causaran intereses de mora. En ¢l evento
en que el contribuyente no efectie el pago dentro
de la oportunidad sefialada por la administracion se
generaran intereses de mora.

PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos
fiscales, los avaluos catastrales entraran en vigor
para el periodo fiscal siguiente al afio en el cual se
ordeno la anotacion del avaluo.

PARAGRAFO SEGUNDO.  Cuando Ila
solicitud se encuentre debidamente sustentada
mediante dictamen técnico elaborado por avaluador
inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, y la
autoridad catastral no emita decision de fondo dentro
del término sefialado, se configurard un silencio
administrativo con efectos favorables al solicitante,
que dara lugar a:

1. Presuncion técnica. Se presumira la
existencia de inconsistencias técnicas en
el avaluo catastral respecto de los aspectos
objeto de controversia.

2. Suspension de efectos fiscales. Se
suspenderan de manera inmediata los
efectos fiscales del avalto controvertido,
exclusivamente en relacion con los aspectos
reclamados.

3. Liquidacion provisional del impuesto
predial. La liquidacion provisional del
impuesto predial se realizara conforme a las
siguientes reglas:

a) Como regla general, se tomard como base
el avalto catastral del afio inmediatamente
anterior.

b) De manera alternativa, cuando el solicitante
aporte dictamen técnico, podra tomarse como
base un valor equivalente hasta el cincuenta
por ciento (50%) del avaliio determinado en
dicho dictamen. En todo caso, el valor que
se adopte no podra ser inferior al avalto
catastral del afio inmediatamente anterior.

4. Tramite preferente. La solicitud adquirird
trdmite preferente y prioritario, y debera
resolverse en un término maximo adicional
de un mes (1).

5. Limitacién en el cobro. Vencido el término
adicional sin decision de fondo, la autoridad
administrativa municipal o distrital no
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podra exigir el pago del mayor valor del
impuesto derivado del avaluio controvertido,
hasta tanto se expida el acto administrativo
correspondiente debidamente motivado.

Las medidas aqui previstas tendrdn caracter
provisional y no implicaran la adopcion automatica
de un avalio definitivo, el cual debera ser
determinado mediante acto administrativo expreso,
motivado y técnicamente soportado por la autoridad
competente.

La autoridad administrativa municipal o distrital
debera garantizar el acceso efectivo del solicitante a
la informacion técnica utilizada en la determinacion
del avaluo, incluyendo variables, metodologias y
fuentes empleadas.

PARAGRAFO TERCERO. Los contribuyentes
podran solicitar la devolucion o compensacion de los
saldos a favor originados en pagos en exceso o de lo
no debido, dentro de los cinco afios (5) siguientes al
momento de su pago o al de la decision que resuelve
la revision del avaluo catastral.

En caso de que el contribuyente no solicite la
devolucion o compensacion, la administracion
tributaria podra, de oficio y en cualquier tiempo
dentro del término sefialado en el inciso anterior,
reconocer y aplicar el saldo a favor a las obligaciones
fiscales del mismo impuesto en los periodos
gravables siguientes, sin necesidad de solicitud
previa, hasta su total agotamiento.

PARAGRAFO CUARTO. El gestor catastral, en
el marco de sus competencias, priorizara el tramite
de las solicitudes relacionadas con predios ubicados
en zonas rurales dispersas o de dificil acceso.

PARAGRAFO QUINTO. Cuando las
solicitudes sean presentadas ante una administracion
tributaria que no sea competente para resolverlas
por no ejercer la gestion catastral, esta debera dar
traslado inmediato al gestor catastral competente, de
conformidad con lo previsto en la Ley 1437 de 2011.

El gestor catastral receptor sera el responsable de
decidir de fondo la solicitud dentro de los términos
legales.

El traslado no interrumpira los términos para
resolver, los cuales se contabilizaran conforme a las
reglas del derecho de peticion.

ARTICULO 5°. MECANISMOS DE
AJUSTE FRENTE A INCREMENTOS
DESPROPORCIONADOS DEL AVALUO
CATASTRAL. Cuando, en procesos de formacion,
actualizacion, conservacion o reduccion de rezago,
se identifiquen incrementos en el avaluo catastral
que resulten desproporcionados frente a la vigencia
inmediatamente anterior o que no correspondan a
las condiciones reales del mercado inmobiliario,
se aplicaran de manera preferente los siguientes
mecanismos:

1. Revision catastral prioritaria. El gestor
o autoridad catastral debera adelantar, de
oficio o a solicitud de parte, un proceso de
revision extraordinaria del avaltio, con el fin

de verificar la existencia de inconsistencias
técnicas, ausencia de informacién de
mercado representativa o errores en la
metodologia aplicada.

2. Medidas de mitigacion fiscal. Mientras se
resuelve de fondo la revision del avalio,
las entidades territoriales podran adoptar
medidas transitorias de mitigacion en
la determinacion del Impuesto Predial
Unificado, tales como descuentos, alivios
tributarios, esquemas de pago flexible o
mecanismos de gradualidad.

3. Coordinacion interinstitucional. El gestor
catastral debera informar oportunamente a
la administracion tributaria respectiva sobre
los casos identificados, con el fin de que se
evaluen los efectos fiscales y se adopten las
medidas correspondientes.

ARTICULO 6°. OBLIGACION DE
APLICACION DEL METODO DIRECTO EN

LA RECOLECCION DE INFORMACION
CATASTRAL. Es obligacion del Gestor
Catastral competente, en toda actualizacion

catastral, corroborar a través de métodos directos
la informacion obtenida mediante mecanismos
indirectos de intervencion del territorio, es decir,
debera asegurar a través de una visita a campo,
que el avaluo obtenido corresponde a la realidad de
los bienes inmuebles, con el fin de brindar certeza
juridica en la base gravable del impuesto predial.

ARTICULO 7°. LIMITE DEL IMPUESTO
PREDIAL UNIFICADO. Modifiquese el articulo
6° de la Ley 44 de 1990, el cual quedara asi:

ARTICULO 6°. Limites del Impuesto.
Independientemente del avaluo catastral obtenido
siguiendo los procedimientos definidos, para
los predios que hayan sido objeto de formacion,
actualizacion, mantenimiento, superacion de
rezago o conservacion catastral bajo cualquiera de
las modalidades o metodologias establecidas en la
ley, el incremento maximo del Impuesto Predial
Unificado sera:

1. PREDIOS MENORES DE
HECTAREAS.

a) Para los predios que hayan sido objeto de
actualizacion catastral sera del Indice de
Precios al Consumidor (IPC) mas ocho
puntos porcentuales (8pp) maximo respecto
del monto liquidado por el mismo concepto
el afio inmediatamente anterior.

100

b) Para el caso de los predios que no se hayan
actualizado catastralmente se definira en
un rango de de hasta méximo el treinta por
ciento (30%) del monto liquidado por el
mismo concepto el afio inmediatamente
anterior.

c) Para predios cuyos avaluos catastrales se
encuentren en estado de conservacion,
su crecimiento anual se limitara al Indice
de Valoracion Predial (IVP) que defina
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el Departamento Nacional de Planeacion
(DNP), el cual no podra ser superior al
Indice de Precios al Consumidor (IPC) del
afio inmediatamente anterior.

d) En el caso de las viviendas pertenecientes a
los estratos 1, 2 y 3 cuyo avaluo catastral sea
hasta 135 salarios minimos mensuales legales
vigentes (SMMLYV), el incremento anual del
Impuesto Predial, no podra sobrepasar el
cien por ciento (100%) del Indice de Precios
al Consumidor (IPC).

2. PREDIOS IGUALES O MAYORES A
100 HECTAREAS. El Impuesto Predial
Unificado resultante con base en el nuevo
avaliio, no podra exceder del doble del
monto liquidado por el mismo concepto en el
afio inmediatamente anterior, o del impuesto
predial, segun el caso.

PARAGRAFO PRIMERO. La limitacién
prevista en este articulo no se aplicara para:

1. Lotes urbanizables no urbanizados, predios
rurales con licencia de parcelacion no
desarrollados o no construidos y sin uso
agropecuario.

2. Lotes urbanizados no construidos.

Los predios que utilicen como base gravable
el autoavaluo para calcular su impuesto
predial.

4. Los predios cuyo avalio resulta de la
autoestimacion que es inscrita por las
autoridades catastrales en el respectivo censo,
de conformidad con los parametros técnicos
establecidos en las normas catastrales.

5. Predios que no han sido objeto de formacion
catastral.

PARAGRAFO SEGUNDO. En todo caso una
vez aplicados los limites de este articulo, el impuesto
liquidado no podra ser inferior al uno por mil (1%)
del avalto catastral.

ARTICULO 8°. TARIFAS. Modifiquese el
articulo 4° de la Ley 44 de 1990 quedara asi:

Articulo 4°. La tarifa del impuesto predial
unificado, a que se refiere la presente ley, sera
fijada por los respectivos Concejos municipales y
distritales y oscilard entre el uno por mil (1%) y el
15 por mil (15%) del respectivo avalto.

Las tarifas deberan establecerse en cada
municipio o distrito de manera diferencial y
progresivo, teniendo en cuenta factores tales como:

1. Los estratos socioecondmicos.
2. Los usos del suelo en el sector urbano.

3. Laantigiiedad de la formacion o actualizacion
del Catastro.

4. Elrango de area.
5. Avaluo Catastral.

A la propiedad inmueble urbana con destino
econémico habitacional o rural con destino

econdémico agropecuario estrato 1, 2 y 3 y cuyo
precio sea inferior a ciento treinta y cinco salarios
minimos mensuales legales vigentes (135 SMLMV),
se le aplicara la tarifa que establezca el respectivo
Concejo Municipal o Distrital entre el uno por mil
(1%) y el nueve por mil(9%).

A partir del afio en el cual entren en aplicacion
las modificaciones de las tarifas, el cobro total del
impuesto predial unificado resultante con base en
ellas, no podra exceder del 25% del monto liquidado
por el mismo concepto en el afio inmediatamente
anterior, excepto en los casos que corresponda a
cambios de los elementos fisicos 0 econdmicos que
se identifique en los procesos de actualizacion del
catastro.

Las tarifas aplicables a los terrenos urbanizables
no urbanizados teniendo en cuenta lo estatuido por
la Ley 09 de 1989, y a los urbanizados no edificados,
podran ser superiores al limite sefialado en el primer
inciso de este articulo, sin que excedan el veinte por
mil (20%).

PARAGRAFO PRIMERO. Para efectos de
dar cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 24
de la Ley 44 de 1990, modificado por el articulo
184 de la Ley 223 de 1995, la tarifa aplicable para
resguardos indigenas serd la resultante del promedio
ponderado de las tarifas definidas para los demas
predios del respectivo municipio o distrito, segiin
la metodologia que expida el Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC).

PARAGRAFO SEGUNDO. Todo bien de uso
publico sera excluido del impuesto predial, salvo
aquellos que se encuentren expresamente gravados
por la ley.

PARAGRAFO TERCERO. En el caso de
predios con usos del suelo mixtos, la tarifa del
Impuesto Predial Unificado se determinara aplicando
a cada porcion del predio la tarifa correspondiente,
de acuerdo con su uso, en proporcion al area que
cada uno represente frente al area total del inmueble.

PARAGRAFO CUARTO. Las entidades
territoriales, a través de los concejos municipales y
distritales, deberan adecuar las tarifas del Impuesto
Predial Unificado conforme a lo dispuesto en el
presente articulo, dentro de un plazo méaximo de un
(1) afio contado a partir de la entrada en vigencia
de la presente ley. El Gobierno nacional podra
establecer incentivos para quienes implementen
oportunamente estas disposiciones, de conformidad
con la reglamentacion que se expida.

ARTICULO 9°. AUTORIZACION
TRANSITORIA A DISTRITOS Y MUNICIPIOS
PARA  OTORGAR BENEFICIOS EN
SANCIONES E INTERESES DEL IMPUESTO
PREDIAL UNIFICADO. Autoricese
transitoriamente a los distritos y municipios para que,
mediante acuerdo, otorguen beneficios tributarios a
los contribuyentes que presenten obligaciones en
mora por concepto del Impuesto Predial Unificado
correspondientes a la vigencia 2025 y anteriores,
siempre que realicen el pago dentro del plazo que
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establezca la respectiva entidad territorial, el cual
no podra exceder de un afo (1) contado a partir de
la entrada en vigencia del acuerdo que adopte el
beneficio.

Para tal efecto, las entidades territoriales podran
condonar total o parcialmente las sanciones y los
intereses moratorios, hasta por el cien por ciento
(100%), de conformidad con las condiciones y
términos que establezcan en la reglamentacion que
expidan.

PARAGRAFO. Los beneficios previstos en
el presente articulo también seran aplicables a los
contribuyentes que, a la entrada en vigencia de la
presente ley, cuenten con acuerdos de pago vigentes
0 se encuentren en procesos de cobro coactivo,
respecto de las obligaciones objeto del beneficio.

ARTICULO 10. VIGENCIA Y
DEROGATORIAS. La presente ley rige a partir
de la fecha de su promulgacion y deroga todas las
disposiciones que le sean contrarias. En particular,
deroguese el articulo 49 de la Ley 2294 de 2023,
asi como las demas normas expedidas en virtud del
mismo.

Céamara de Representantes. - Comision Tercera
de la Camara de Representantes, los dias martes
cinco (5) de mayo, martes dos (2) de junio y
martes dieciséis (16) de junio de dos mil veintiséis
(2026). - En Sesiones de las fechas fue aprobado
en primer debate en los términos anteriores y sin
modificaciones, ¢l Proyecto de Ley nimero 188
de 2025 Camara acumulado con Proyecto de
Ley numero 291 de 2025 Camara, por medio de
la cual se establecen condiciones respecto al avalio
catastral de bienes inmuebles, y se fijan limites y
excepciones bajo el principio de progresividad y
eficiencia al impuesto predial unificado, y se dictan
otras disposiciones” - ley avallio justo, previo
anuncio de su votacion en Sesion Ordinaria de la
Comision Tercera de la Camara de Representantes,
el dia martes 28 de abril de dos mil veintiséis (2026),
en Sesion Conjunta de las Comisiones Economicas
de la Honorable Camara de Representantes y el
Senado de la Republica, el dia miércoles veinte (20)
de mayo de dos mil veintiséis (2026) y en Sesion
Ordinaria de la Comision Tercera de la Cédmara de
Representantes el dia martes dos (2) de junio de dos

mil veintiséis (2026), en cumplimiento del articulo
8° del Acto Legislativo 01 de 2003.

Lo anterior con el fin de que el citado proyecto
de ley, siga su curso legal en Segundo Debate, en la
Plenariadela Honorable CaAmarade Representantes./.

CARLOS ARTURO VALLEJO BELTRAN
Presidente
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ELIZABETH MARTINEZ BARRERA
Secretaria General
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