& IGAC

Gobierno de PETITUTS GROGRARIES
Colombia

RESOLUCION No. XXX DE 2025
( )

“Por medio del cual se adoptan las metodologias para la actualizacion masiva de
valores catastrales rezagados en las zonas urbanas, que permitan realizar el ajuste
automatico al que se refiere el articulo 49 de la Ley 2294 de 2023”

EL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI,

En uso de sus facultades legales y reglamentarias, en especial las otorgadas por el
articulo 49 y los numerales 1y 7 del articulo 47 de la Ley 2294 de 2023, por el articulo 12
de la Ley 14 de 1983 y por los numerales 3 y 20 del articulo 10 del Decreto 846 de 2021

CONSIDERANDO

Que el articulo 47 de la Ley 2294 de 2023, por la cual se expide el Plan Nacional de
Desarrollo 2022- 2026 “Colombia potencia mundial de la vida”, establece que, sin perjuicio
de las competencias en materia de geografia, geodesia, cartografia y agrologia, el IGAC,
en su calidad de maxima autoridad catastral, es responsable de la regulacién catastral
Unicamente para: 1. Expedir las normas técnicas y administrativas relacionadas con
estandares, especificaciones, lineamientos, métodos y procedimientos para el desarrollo de
la gestion catastral y 7. Las demas que sefnalen las leyes en la materia.

Que el articulo 43 de la Ley 2294 de 2023, “Por el cual se expide el Plan Nacional de
Desarrollo 2022 - 2026, Colombia potencia mundial de la vida”, establece que la gestién
catastral es un servicio publico de naturaleza administrativa especial, prestado directamente
por el Estado, que comprende un conjunto de operaciones técnicas y administrativas
orientadas a la adecuada formacion, actualizacion, conservacion y difusion de la
informacién catastral con enfoque multipropdsito, para contribuir a la prestacion eficiente de
servicios y tramites de informacién catastral a la ciudadania y a la administracion del
territorio en términos de apoyo para la seguridad juridica del derecho de propiedad
inmueble, el fortalecimiento de los fiscos locales y el apoyo a los procesos de planeacion y
ordenamiento territorial.

Que el articulo 49 de la Ley 2294 de 2023 establece que el IGAC adoptara metodologias y
modelos de actualizacién masiva de valores catastrales rezagados, que permitan por una
sola vez realizar un ajuste automatico de los avallos catastrales de todos los predios del
pais, con el fin de contrarrestar la distorsion de la realidad econémica de estos, corregir
inequidades en la carga ftributaria y mejorar la planificacién del territorio. Segun este
articulo, quedan exceptuados del ajuste automatico aquellos predios que hayan sido objeto
de formacioén o actualizacion catastral durante los ultimos cinco (5) afios previos a la
expedicion de la mencionada ley o cuyo proceso de formacion o actualizacion estaba en
curso al momento de su promulgacion.
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Que el paragrafo 1 del articulo 49 de la Ley 2294 de 2023 dispone que los gestores
catastrales deberan aplicar e incorporar el ajuste mencionado en sus respectivas bases
catastrales.

Que el paragrafo 2 del articulo 49 de la Ley 2294 de 2023 establece que esta norma es de
caracter transitorio y que, una vez se haya cumplido lo que dispone, se continuara con el
procedimiento definido en la Ley 44 de 1990, modificada por la Ley 242 de 1995.

Que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 24 de la Ley 1450 de 2011, declarado
exequible mediante Sentencia C-077 de 2012 y que reitera lo dispuesto en el articulo 5 de
la Ley 14 de 1983, se establece la obligaciéon de formar o actualizar catastros en un periodo
de maximo cinco (5) afos.

Que para la fecha de expedicion de la Ley 2294 de 2023 (19 de mayo de 2023), estaban
en curso procesos de formacion o actualizacion catastral y, a su vez fueron iniciados otros
con posterioridad en varios municipios del pais, por tanto, no seran considerados para
aplicar el ajuste de valores catastrales mencionados en dicha Ley porque ya se encuentran
actualizados los avaluos correspondientes.

Que el articulo 2.2.2.6.3. del Decreto 1170 de 2015, modificado por el Decreto 148 de 2020,
establece que, sin perjuicio de norma especial, para la determinacion de los avaluos
catastrales sera necesaria la estimacion del valor comercial del inmueble, segun métodos
como el de comparacion o de mercado, de capitalizacion de rentas o ingresos, costo del
costo de reposicion o la técnica residual. Asi mismo, dispone que “...Salvo lo dispuesto en
normas especiales, se podran aplicar de manera puntual o masiva los métodos descritos
en el presente articulo, los cuales no requeriran necesariamente el ingreso al predio”.

Que el articulo 2.2.2.1.1 del Decreto 1170 de 2015, modificado por el Decreto 148 de 2020,
indica que el avaluo catastral “es el valor de un predio, resultante de un ejercicio técnico
que, en ningun caso, podra ser inferior al 60% del valor comercial o superar el valor de este
ultimo. Para su determinaciéon no sera necesario calcular de manera separada el valor del
suelo y el de la construccion”.

Que la Resolucion 1040 de 2023 define en el Anexo 1 el valor comercial de un inmueble
como el precio mas probable por el cual un predio se transaria en un mercado en donde el
comprador y el vendedor actuarian liboremente, con el conocimiento de las condiciones
fisicas y juridicas que afectan el bien, el cual se sustenta a través de métodos de valoracién
como: comparacion o mercado, capitalizacion de rentas o ingresos, costo de reposicion y/o
técnica residual. Independientemente del método valuatorio, debe contar con soporte
econdémico acorde con la teoria de valor.

Que el articulo 1.7 de la Resolucion IGAC 1040 de 2023 “Por medio de la cual se expide la
resolucion tnica de la gestion catastral multipropoésito”, modificada por la Resolucion IGAC
N°. 746 de 2024, dispone que para la recoleccion de informacion catastral los gestores
catastrales podran aplicar los métodos directos, indirectos, declarativos, colaborativos o la
combinacion de estos. Para el efecto deberan respetar lo dispuesto en las mencionadas
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resoluciones y esta Resolucién, asi como las especificaciones técnicas de la base de datos
catastral y el modelo extendido Catastro-Registro LADM_COL vigente.

Que el paragrafo 2 del articulo 7.1. de la Resolucion IGAC N°1040 de 2023, modificado por
el articulo 40 de la Resolucion IGAC N° 746 de 2024, establece que “El IGAC llevara a cabo
el proceso de actualizacion masiva de avaluos catastrales rezagados en dos etapas: (1)
prueba y ajuste, y (2) implementacion progresiva de las metodologias y modelos. La primera
etapa tendra como objetivo mejorar y refinar las herramientas utilizadas, entre tanto, la
segunda asegurara su correcta comprension y aplicaciéon. Una vez realizado el ajuste
automatico de los avaluos catastrales, los interesados podran presentar una solicitud de
revision si consideran que el avaluo ajustado excede el valor comercial del predio o no esta
acorde con la realidad fisica. Este proceso se regira de acuerdo con lo establecido en la
presente resolucion para este tipo de tramites catastrales”.

Que el ajuste automatico de los avaluos catastrales ordenado por la Ley 2294 de 2023 se
realiza en dos etapas: la primera, enfocada en los predios rurales, debido a que el
mejoramiento de la tributacién rural esta directamente relacionado con los objetivos del Plan
Nacional de Desarrollo vigente; y la segunda, comprende los predios urbanos los cuales se
identifican en la base de datos catastral conforme a la estructura del numero predial en las
posiciones 6 y 7 con numeros diferentes a “00” (incluyendo centros poblados).

Que, conforme con lo dispuesto en el paragrafo 2 del articulo 7.1 de la Resolucion IGAC N°
1040 de 2023, modificado por el articulo 40 de la Resolucion IGAC N°746 de 2024, se llevd
a cabo la etapa de prueba para definir las metodologias de ajuste automatico de los valores
catastrales, las cuales sirvieron como base para la adopcion de las metodologias de
reduccién del rezago de los avaluos catastrales en el pais.

Que por medio de la Resolucion N° 1912 del 06 de diciembre de 2024, se adopto la
metodologia para la actualizacion masiva de valores catastrales rezagados en las zonas
rurales, la cual propone determinar incrementos diferenciados por cada una de las zonas
homogéneas geoecondémicas establecidas en el municipio a partir del analisis de la
dinamica inmobiliaria asociada al valor del terreno principalmente.

Que, si bien la metodologia adoptada para la actualizacién masiva de avalluos rezagados
en las zonas rurales podria aplicarse también a las areas urbanas, dicha metodologia debe
ajustarse en el sentido de incluir también los valores asociados a las construcciones, dada
la composicién predial de las zonas urbanas.

Que, adicionalmente se realizaron analisis técnicos que demostraron que las condiciones
fisicas, econdmicas y de dinamica inmobiliaria en las ciudades presentan diferencias
sustanciales frente al contexto rural. Dichas particularidades, relacionadas con la mayor
heterogeneidad de usos del suelo, la concentracion poblacional y la variabilidad del
mercado inmobiliario urbano, sugieren ajustes metodolégicos que permitan reflejar con
mayor precision la realidad econémica de los predios.

Que, en consecuencia, se evalud la necesidad de estructurar un procedimiento especifico
adicional para las zonas urbanas, mas eficiente que la extension del modelo rural, orientado
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a definir porcentajes de incremento diferenciados por municipio o por grupos de municipios.
Esta diferenciacion se sustenta en la variacion de la dinamica inmobiliaria urbana, en
factores de valorizacion asociados a infraestructuras, servicios publicos y localizacion, y en
la obligacién de garantizar que el ajuste automatico cumpla con los principios de equidad
tributaria y proporcionalidad previstos en la Ley 2294 de 2023.

Que, una vez desarrollados los analisis técnicos y aplicados a los modelos estadisticos
sobre la informacién disponible, se concluyd la viabilidad de una propuesta metodoldgica
particular para el contexto urbano. Esta propuesta permite reducir el rezago de los avallos
catastrales de manera coherente con las condiciones del mercado urbano, aporta a la
actualizacién de las bases de datos catastrales en todo el pais y asegura su aplicacion
uniforme por parte de los gestores catastrales.

Que cada gestor catastral en razén al principio de libertad procedimental tiene la autonomia
de seleccionar e implementar cualquiera de las metodologias propuestas, garantizando en
todo momento la confiabilidad y calidad del proceso y su resultado final.

Que el proyecto fue presentado a los actores de interés en mesas de trabajo, tanto
presenciales como virtuales, realizadas entre los dias xx de xxx y xx de xxx de 2025, de
conformidad con el procedimiento para la funcién regulatoria del IGAC.

Que, en cumplimiento del articulo 8 de la Ley 1437 de 2011, el proyecto de acto
administrativo fue publicado en la pagina web del IGAC entre los dias xx al xx de xx de
2026, con el propodsito de recibir comentarios de la ciudadania y grupos de interés. Las
respuestas a dichos comentarios fueron publicadas en la misma pagina web del IGAC el
dia xx de xxx de 2026.

Que, en virtud de lo anterior,
RESUELVE

ARTICULO 1. Objeto. La presente resolucion tiene por objeto adoptar las metodologias de
la actualizacion masiva de los valores catastrales rezagados en las zonas urbanas, que
permita, por una sola vez, realizar un ajuste automatico de los avallos catastrales
rezagados de los predios ubicados en dichas zonas, con el fin de contrarrestar su distorsion
de la realidad econémica.

Paragrafo. Hace parte integral de este acto administrativo el Anexo Técnico que contiene
las metodologias para el ajuste automatico de valores catastrales rezagados en las zonas
urbanas.

ARTICULO 2. Ambito de aplicacion. Las metodologias adoptadas en la presente
resolucion se aplicaran al ajuste automatico de los valores catastrales rezagados de los
predios localizados en zonas urbanas que no hayan sido objeto de formaciéon o
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actualizacion catastral en los cinco afos previos al 19 de mayo de 2023, por parte del IGAC
en su calidad de gestor catastral y de los demas gestores catastrales.

Se excluyen de esta aplicacién, los predios que tengan procesos de formacion o
actualizacién catastral en curso iniciados antes del 19 de mayo de 2023 o que hayan
comenzado con posterioridad y que no hayan concluido al 31 de diciembre de 2026, los
cuales estaran obligados a llevar a cabo el ajuste automatico bajo la presente metodologia
para el primero de enero de 2027.

Paragrafo 1. Esta resolucién no se aplicara a los predios que no hayan sido objeto de
formacion catastral ni a predios ubicados en zona rural de acuerdo con la informacion
vigente en la base de datos catastral.

Paragrafo 2. Las metodologias adoptadas por esta resolucion se aplicaran por una sola
vez, en virtud de lo establecido en el articulo 49 de la Ley 2294 de 2023, lo que implica que,
una vez realizada, no podra repetirse.

ARTICULO 3. Metodologias para definir el ajuste de los valores catastrales urbanos
rezagados. El ajuste de los valores catastrales se podra determinar a partir de la aplicacién
de cualquiera de las dos metodologias propuestas:

1. Metodologia 1 — Incrementos por ZHG. La cual determina incrementos diferenciados
para cada una de las zonas homogéneas geoecondmicas establecidas en la zona
urbana del municipio a partir del analisis de la dinamica inmobiliaria relacionada con el
valor del terreno, considerando ademas, el incremento asociado a las construcciones.

2. Metodologia 2 — Incrementos por modelacion estadistica. Formulacién de un modelo
estadistico, orientado a definir porcentajes de incremento diferenciados por municipio o
por grupos de municipios, sustentado en la variacion de la dinamica inmobiliaria urbana.

Paragrafo. El gestor catastral en virtud del principio de autonomia y libertad procedimental
podra seleccionar y aplicar cualquiera de las metodologias propuestas para la reduccion
del rezago del avaluo catastral de los predios urbanos, garantizando en todo momento la
confiabilidad y calidad del proceso y su resultado final.

ARTICULO 4. Metodologia 1 — Incrementos por ZHG. El ajuste de los valores catastrales
se determinara de la siguiente manera:

1. Se estimara el valor comercial de los terrenos, por metro cuadrado y mediante los
métodos contemplados en el Anexo Técnico, a partir del analisis integrado de la
informacién disponible.
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Se estimara el valor comercial de las construcciones, por metro cuadrado.

Para los predios sometidos al régimen de propiedad horizontal, los valores
comerciales y consecuentemente los avallios catastrales de los predios deberan ser
determinados como un valor integral o total.

Con base en la estimacion del valor comercial, se establecera el ajuste, que
consistird en porcentajes de aumento diferenciados por zonas homogéneas
geoecondmicas, con el objetivo de reducir el rezago.

En algunos casos, se podran mantener los valores catastrales existentes con base
en las estimaciones realizadas, en concordancia con los objetivos contenidos en el
articulo 49 de la Ley 2294 de 2023.

Al valor comercial resultante se aplicard un porcentaje que establezca el gestor
catastral para obtener los valores catastrales, considerando que en ningun caso
podra ser inferior al 60% o superar el valor de este.

ARTICULO 5. Metodologia 1 - Estimacién del valor comercial. El valor comercial se
estimara con base en los siguientes lineamientos, los cuales se detallan en el Anexo
Técnico:

1.

La aplicacion de modelos estadisticos, utilizando la informacién disponible en los
Observatorios Inmobiliarios Catastrales y en otras fuentes de informacion, tanto
publicas como privadas.

Aplicacion de los métodos: comparativo o de mercado, residual o capitalizacién de
ingresos o rentas, de acuerdo con lo sefialado en la Resolucion 620 de 2008 o la
norma que la modifique, adicione o sustituya.

Con base en el andlisis de los resultados de los métodos previamente mencionados
y/o modelos estadisticos, se determinara un valor por metro cuadro representativo
de la respectiva zona homogénea geoecondmica, en concordancia con la definicion
de valor comercial indicada en los considerandos de esta resolucion.

Se estimara el valor de las construcciones, por metro cuadrado, aplicando bien sea
el método de costo de reposicion y la respectiva depreciacion o ejercicios derivados
de modelacién estadistica que representen valores de mercado.

ARTICULO 6. Metodologia 2 — Incrementos por modelacién estadistica. Formulacion
de un modelo estadistico, que permita generar incrementos para la totalidad de la zona
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urbana de un municipio o grupos de municipios, fundamentada en el uso de la informacién
proveniente de las actualizaciones catastrales realizadas en los ultimos cinco (5) urbanos y
asi estimar el rezago relativo en municipios que no han sido actualizados recientemente.
(ver anexo técnico).

El enfoque parte de la premisa que, el comportamiento del valor de los predios urbanos en
los municipios sujetos a actualizacién puede aproximarse mediante la mediana del
crecimiento a nivel municipal observada en ejercicios previos, la cual se asume como un
indicador robusto frente a valores atipicos y permite capturar tendencias agregadas en la
dinamica de valorizacion.

El procedimiento metodolégico se resume a continuacion:

1. Obtener la mediana del crecimiento por predio para los municipios actualizados en los
ultimos cinco (5) afios, asi como el tiempo que llevaban sin actualizarse (en afos).

2. Consolidar las variables explicativas para todos los municipios sujetos del articulo 49 y
aquellos que fueron actualizados.

3. Estimar un modelo estadistico que permita explicar el comportamiento del incremento
mediano por municipio en funcion del nimero de anos sin actualizar y otras variables
explicativas de control.

4. Extrapolar los resultados a los municipios sujetos del articulo 49 urbano.
5. Generar agrupaciones por tipo de municipio en caso de considerarse.

6. Realizar el analisis de sensibilidad a partir de informacién primaria o secundaria.

ARTICULO 7. Continuidad de otros procesos de la gestion catastral. La metodologia
adoptada en esta resolucion no sustituye ninguno de los procesos de la gestion catastral
previstos en la Resolucion IGAC N°1040 de 2023 modificada parcialmente por la
Resolucion 746 de 2024. La aplicacion del ajuste automatico para reduccion del rezago en
los valores catastrales no exime a los gestores catastrales de la obligacion de adelantar la
gestion catastral multipropdsito en los municipios a su cargo, conforme con los plazos
establecidos en el articulo 24 de la Ley 1450 de 2011.

ARTICULO 8. Socializacién de la metodologia. El IGAC llevara a cabo actividades de
socializacién y transferencia de conocimiento a los gestores catastrales, a través de
distintos medios, sobre la aplicacion de la metodologia para determinar el ajuste automatico
de los valores catastrales para los predios urbanos adoptada mediante la presente
resolucion
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ARTICULO 9. Divulgacion de los resultados del ajuste de los valores catastrales. Los
gestores catastrales estableceran condiciones de acceso a las fuentes de informacion
utilizadas para la aplicacién de la metodologia prevista en esta resolucion y los resultados
correspondientes, para cada municipio y distrito. De igual forma, se debera facilitar la
interlocucion y disposicion de la informacion pertinente a la comunidad.

ARTICULO 10. Acto administrativo que determine el ajuste de los valores
catastrales. Los gestores catastrales expediran un acto administrativo de caracter general,
en el area en la que tengan a su cargo la prestacion del servicio publico de gestion catastral,
mediante el cual se determine el ajuste en los valores catastrales ordenado por el
articulo 49 de la Ley 2249 de 2023, para los predios urbanos.

ARTICULO 11. Disposicién de la informacién del ajuste de los valores. Con el objetivo
de garantizar una entrega eficiente y transparente de la informacion catastral, los gestores
catastrales estan obligados a proporcionar a las administraciones municipales o distritales,
0 a quien haga sus veces, la informacion catastral que incluya los datos derivados del ajuste
automatico, a mas tardar dentro de los primeros treinta (30) dias calendario siguientes a la
entrada en vigencia fiscal del ajuste de los valores. La informaciéon podra ser entregada o
dispuesta por cualquier medio, siempre y cuando quede constancia del envio y recepcién
de la base. Lo anterior para fines fiscales y/o la toma de decisiones que se requieran.

ARTICULO 12. Revision del avalto y otros tramites. Los propietarios, poseedores u
ocupantes tendran la posibilidad de solicitar la rectificacién catastral y la revision de los
avallos catastrales aplicados a sus predios mediante la metodologia de que trata la
presente resolucion, de acuerdo con lo dispuesto en la Resolucién IGAC N°1040 de 2023,
, 0 la norma que la modifique, sustituya o derogue, y con los procedimientos internos
definidos por cada gestor catastral, de conformidad con lo indicado en el articulo 1.7 de la
mencionada resolucion

ARTICULO 13. Autoestimacién del avaluo catastral. El ajuste de los avallos rezagados
no impide el tramite de autoestimacién previsto en los articulos 4.7.6. a4.7.12. de la
Resolucion IGAC N° 1040 de 2023, modificada por la Resolucién IGAC N° 746 de 2024.
Los valores de los predios con autoestimacion de avaluos se mantendran siempre y cuando
superen el valor catastral resultante de la aplicacién de la metodologia adoptada en esta
resolucion.

ARTICULO 14. Vigencia de los avaltios catastrales resultantes del ajuste para reducir
el rezago. Los valores catastrales resultantes del ajuste automatico establecido en el
articulo 49 de la Ley 2294 de 2023 entraran en vigencia a partir del 1° de enero del afo
siguiente al de su incorporacion en las bases catastrales.

ARTICULO 15. Correcciéon de errores sistematicos. Los gestores catastrales
implementaran mecanismos de control y revision de los resultados del ajuste automatico de
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los valores catastrales. Si se identifican errores sistematicos, estos deben corregirse hasta
los treinta (30) dias calendario siguientes a la entrada en vigencia fiscal de la informacion.
Dentro de este mismo plazo, se debera entregar la informacion catastral a las autoridades
tributarias correspondientes. Vencido este plazo, cualquier modificacion debe efectuarse de
acuerdo con los tramites previstos en la normatividad catastral vigente.

ARTICULO 16. Observatorio Inmobiliario Catastral. Ademas de tener en cuenta la
informacion recopilada por el respectivo Observatorio Inmobiliario Catastral, conforme se
indica en el articulo 5 de esta resolucién, los gestores catastrales incorporaran al
Observatorio la informacion producida en el proceso de definicion del ajuste y también la
remitiran al Observatorio Nacional del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
(DANE) o aquel que haga sus veces, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 2.2.2.6.1. del Decreto 1170 de 2015, modificado por el Decreto 148 de 2020.

ARTICULO 17. Vigencia. La presente resolucién entra en vigencia a partir de su
publicacion en el Diario Oficial.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE
Dada en la ciudad de Bogota D.C.

GUSTAVO ADOLFO MARULANDA MORALES

Director General

Anexo: Metodologia para la actualizacion masiva de valores catastrales rezagados en las zonas urbanas, que permitan por
una sola vez realizar el ajuste automatico al que se refiere el articulo 49 de la ley 2294 de 2023.

Elaboré: Equipo Subdireccién de Avaltuos
Equipo Direcciéon de Regulacion y Habilitacion.

Revis6: Alicia Andrea Baquero Ortegdn, Asesora Direccion General
Andrés Felipe Gonzalez Vesga, Director Regulacion y Habilitacion.
Camila Gutiérrez Barragan, Jefe Oficina Asesora Juridica.
Alexis Javier Carboné Mendoza, Subdirector de Avaltuos

Aprobé: Andrés Felipe Gonzalez Vesga, Director Regulacion y Habilitacion.
Camila Gutiérrez Barragan, Jefe Oficina Asesora Juridica.
Camila Andrea Baquero Arévalo, Subdirectora General
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