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Resumen

El propésito de este articulo es presentar ante la
comunidad académica un resumen del modelo y
el estado actual del catastro en Colombia, con el
dnimo de poner en evidencia algunos de los pro-
blemas que se presentan en la formacién catastral,
la actualizacién de la formacién catastral y la con-
servacién catastral.

En anilisis deja de manifiesto que a pesar del
reconocimiento internacional por la historia del
catastro colombiano, su institucionalidad, porque
se ha avanzado mucho en la produccién de infor-
macién, atin queda mucho camino por recorrer,
especialmente, en lo relacionado con la actualiza-
cién, la conservacién y con la financiacién de la
actividad catastral.

Palabras clave: catastro, actividades catastrales,
descentralizacién, desconcentracién.

Abstract
Nowadays, one of the mains problems that Co-
lombia has, it is related with the production of
fundamental information for development of the
country. The production, conservation, updating
and divulgation of cadastral information are some of
them. The cadastre is the support of many national
projects, between them, we want to emphasize on
strengthen of municipalities finances, territorial or-
dering, socioeconomic stratification, parcel titling
and of course inventory of natural resources.
However, in the last years the economic resources
for the production cadastral information has been
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dropping, the reason, the serious budget situation
that the country has for the increase of its debt,
which occasioned that National Government has
to prioritize its limited investment resources in
other sectors, mainly, in education, social security,
basic sanitation, housing and defence national
among others, forgotting the cadastre.

Therefore, the main purpose of this paper on the
one hand it is to share with the academic com-
munity the Colombian Cadastral Model, as an
example, of important cadastral activity which
provide physical, legal, economical, fiscal and en-
vironmental information of the territory, includ-
ing their coverage problems; and on the other
hand, it is to show some recommendations based
on the research made, in order to in the future the
Government take into account to the cadastral in-
formation production, as a priority for the sustain-
able development of our country. Unfortunately,
today we have big problems with the information,
mainly in rural zones.

Key words: cadastre, cadastral data, functions of
the cadastral authorities, sustainable development.

|. Introduccion

El catastro deberia ser el principal proveedor de
informacién bdsica del territorio, sobre la cual,
tanto el sector publico como el privado se apoyen
para desarrollar multiples proyectos, que deberfan
redundar en el mejoramiento de las condiciones
de vida de los habitantes de un pais.
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Sin embargo, en Colombia al catastro no se le
ha dado el valor ni la importancia que requieren.
Existen cinco instituciones catastrales con muchos
afos de actividad, pero con grandes problemas en
la produccién, conservacién y actualizacién catas-
tral. Al no existir una dnica entidad catastral en el
pais se generan diferentes problemas en la adminis-
tracién del recurso tierra, ya que cada una de ellas
administra su catastro de manera independiente y
no existe una tnica base de datos nacional.

Ademids de realizar una aproximacién al modelo
catastral colombiano, el objetivo del presente articulo
es evidenciar sus debilidades, presentar sus bondades
y beneficios. De igual forma, se presentan algunas re-
flexiones o conclusiones finales que, en opinién de los
autores, se deben tener en cuenta para hacer del catas-
tro colombiano un verdadero referente internacional.

2. Ambito espacial

Colombia es una reptiblica soberana e independien-
te que posee una excelente posicién geogréfica;
asimismo, gracias a su diversa topografia, puede dis-
frutar de un ntimero importante de climas. Una de
sus caracteristicas principales estd asociada con los
recursos naturales e hidricos, de ahi la importancia
de contar con un buen catastro que vaya mds alld
del inventario de la actividad inmobiliaria conven-
cional; es decir, un catastro que se atreva también
a inventariar sus recursos hidricos, relacionados, en
primer lugar, con sus dos océanos, seguidos de la
riqueza que brindan los rios Magdalena, Cauca,
Amazonas y demds fuentes hidricas con que cuenta
el pais, no por nada se conoce de manera informal
como la Patria de los Tres Mares.

Lasuperficie continental del paisesde 1.141.538km?,
por el noroccidente, limita con la Reptblica de Pana-
md, mientras que por el oriente con la Republica del
Venezuela y con el Estado Federal de Brasil, por el sur,
con las Republicas de Ecuador y Perti. Es importante
anotar que por via maritima limita', al oeste con Costa

' Sobre catastro marino y sus aplicaciones Binns (2002) ha desa-

rrollado una completa investigacién sobre el tema. En Colombia,
de momento, no se ha empezado a discutir este tipo de temas.
La politica de frontera estd a cargo del Ministerio de Relaciones
Exteriores, mientras la elaboracion del mapa oficial estd a cargo del
Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC). La Armada Nacio-

nal es la encargada de salvaguardar los océanos y rios.

Rica, al noroeste con Nicaragua, Puerto Rico y Hon-
duras, y al norte con Reptiblica Dominicana, Jamaica
y Haitl.

Desde el punto de vista politico y administrativo,
Colombia estd dividida por entidades territoriales,
dentro de las cuales se encuentran los departamen-
tos, los distritos, los municipios y los territorios in-
digenas. Actualmente, existen 32 departamentos,
4 distritos* y 1.098 municipios.

3. Aspectos teodricos del catastro
y contexto internacional

De acuerdo con [1], la palabra catastro viene

...del francés antiguo catastre (hoy cadastre), y éste del
italiano dial. catastro, italiano catasto, “inventario”, “ca-
tastro”, anteriormente catdstico, procedente del griego
bizantino katastikhon “lista”, derivado de stikhon “li-
nea’. El francés antiguo catastre se empled entre 1583
y 1704. El italiano dial. Catastro es forma de Urbino,
Piamonte y Liguria, y dio su parte cadastre (1527), cat.
cadastre (1639): catdstico aparece ya en un documento
veneciano de 1185, y lo comin en la Edad Media es
que el italiano catasto signifique inventario de todas las
fuentes de renta, “de donde luego impuesto a base de
este inventario”; todavia en 1560 figura en el sentido de
inventario de los bienes de un individuo. El griego ka-
tastikhon, que hoy significa “lista’o “libro de cuentas”,
figura por primera vez en un texto de los siglos VIIIXI.
En Espana el vocablo debié entrar por el este, pues Za-
bala lo aplica a Catalufia, y Jovellanos a la corona de
Aragén. En cuanto a la supuesta etimologia “capitas-
trum” derivado de caput “cabeza”, es palabra puramente
supuesta, imaginada en el siglo XIX por Savigny a base
de una cacografia provenzal cabdastre.

Como se puede notar el origen de la palabra no
es muy claro. En Europa el uso del término ca-
tastro estd fuertemente influenciado por la deci-
sién de Napoleén de establecer un catastro fiscal
en Francia a principios del siglo XIX. A partir de
este momento, la palabra catastro ha venido te-
niendo, sistemdticamente, un significado asociado
a la clasificacién y valoracién del territorio, bajo el
control de un gobierno central [2 y 3]. De acuerdo

> La Con stitucién Nacional de 1991 establecié un régimen especial

para Bogotd, organizado como Distrito Capital, y otros para los
Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias, el Distrito
Turistico, Cultural e Histérico de Santa Marta y, finalmente, tam-
bién tiene categorfa de Distrito la ciudad de Barranquilla. De estos
cuatro distritos especiales, s6lo la capital tiene competencias en
materia catastral, los demds son administrados por el IGAC, con
oficinas territoriales.
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con [4], la palabra catastro tiene distintos signi-
ficados como tipos de especificaciones de regis-
tros del territorio, tanto para valores del territorio
como informacién relacionada con la propiedad
de la misma, la cual, por lo general, estd soportada
en mapas.

Un grupo de expertos Ad Hoc de Naciones Uni-
das en levantamientos catastrales adopto la siguiente

definicién (Naciones Unidas 1985):

El Catastro es un inventario publico de datos de la
propiedad ordenados metédicamente de un pais o dis-
trito basado en el levantamiento de sus limites: tales
propiedades estdn sistemdticamente identificados con
identificadores tinicos. Los linderos de la propiedad y el
identificador de la parcela estdn normalmente mostra-
dos en mapas a escala grande [3].

A mediados de la década del noventa, la Federa-
cién Internacional de Gedmetras (FIG) establecié la
Declaracion de Catastro para resaltar la importancia
del catastro como un sistema de informacién terri-
torial para el desarrollo social y econémico. El catas-
tro se definié desde una perspectiva internacional:

El Catastro es un sistema de informacién del territorio ac-
tualizado y basado en las parcelas que contiene informa-
cién de interés del territorio (Ej: derechos, restricciones y
responsabilidades). Usualmente incluye una descripcién
geométrica de los predios unidos con otros registros que
describen la naturaleza de los intereses de propiedad o el
control de estos intereses, y frecuentemente contiene el
valor de la parcela y sus mejoras. Puede ser establecido
con fines fiscales (Ej: valoracién y tributacion equitativa),
propdsitos legales (traspasos) para asistir en la gerencia
del territorio y su uso (Ej: Planeacién y otros propdsitos
administrativos) y articularlo con el desarrollo sostenible
y la proteccion del medio ambiente (FIG, 1995).
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Actualmente, no hay una metodologfa que permi-
ta comparar distintos sistemas catastrales, a menos si
ha tenido un amplio consenso y ha sido aceptada
internacionalmente; la razones para lo anterior son
muchas, sin embargo, se destacan que los catastros
estdn en continua evolucién y, principalmente,
que ellos representan diferentes sociedades con di-
ferentes realidades y percepciones sobre el territo-
rio [3].

De acuerdo con cada una de las realidades, los re-
cursos y sus historia se han desarrollado diferentes
sistemas catastrales; de éstos se pueden distinguir
tres grandes categorias: el juridico, asociado con la
propiedad del territorio; el fiscal, asociado con la
valoracién de las propiedades para su tributacién;
y el regulatorio, asociado con la descripcién y uso
del territorio [3, 5, y 6].

Uno de los tantos ejemplos de lo complejo y he-
terogéneo que puede ser el catastro, es el austria-
co’, en el cual en la gestién del catastro participan
tres ministerios, Economia, Justicia y Finanzas,
los cuales, a través de distintas oficinas adscritas a
cada uno de ellos, desempefan distintas labores;
por ejemplo, todos los levantamientos de la infor-
macién fisica de los predios (topografia y geodesia)
se desarrolla en la oficina federal de metrologia y
topografia. Lo correspondiente a la valoracién ca-
tastral con fines tributarios se realiza en las oficinas
de impuestos adscritas al Ministerio de finanzas,
mientras que el registro de la propiedad se hace a
través de las notarias, que estdn bajo la tutela del
Ministerio de Justicia.

3 Con propdsitos comparativos Austria tiene una superficie de 84.000

km?, 8,1 millones de habitantes y 11 millones de Parcelas (BEV,
2002).
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Por ejemplo, en Espafa [7], el catastro es com-
petencia del gobierno nacional’, en cabeza de la
Direccién General del Catastro, la cual esta ads-
crita al Ministerio de Economia. Desde el punto
de vista de la gestion el catastro espafiol funciona
con 52 gerencias regionales’. Se caracteriza por ser
un registro administrativo, cuya misién es descri-
bir los bienes inmubles, en otras palabras, es un
inventario de inmuebles —no de derechos, aunque
ciertos derechos inmobiliarios estén registrados

[10] realiza un profundo andlisis juridico dentro del marco cons-
titucional que explica por qué existe una reserva de competencias
por parte del Estado en materia de la gestién catastral del IBI,
méxime en un Estado descentralizado con diversos niveles de ad-
ministraciones territoriales dotadas de autonomia para gestionar
sus intereses y cuando el IBI es un tributo local. Después de ana-
lizar el marco constitucional y sus principios regidores, afirma que
es bajo el principio de igualdad (valor supremo del orden juridico
segtin la Constitucion) sobre el que se soporta el hecho de que
estas competencias estén reservadas para el Gobierno Estatal. S6lo
con este principio, se garantiza la unidad del sistema tributario a
través de la homogenizacién de las valoraciones en todo el territo-
rio nacional.

Estas gerencias regionales, gestionan la emisién de los padrones
catastrales para el impuesto predial de 7.584 municipios. Para el
caso urbano, 12.550.000 parcelas urbanas, 48.500.000 elementos
de construccién, 31.000.000 de inmuebles, 1.200.000 hectdreas
de cartografia catastral urbana a escalas 1:1.000 y 1:500. Para el
caso rural, 41.700.000 inmuebles, 53.000.000 de subparcelas ru-
rales, 47.800.000 hectdreas de cartografia catastral rural a escalas
1:2.000 y 1:5.000. Estadisticas tomadas de [8].

en él- de cardcter descriptivo o analitico [8]. De
acuerdo con [9], de los mds de 500.000 km? del
pais, la Direccién General administra el catastro
de un del 95% del territorio; el 5% restante corres-
ponde a los gobiernos de Pais Vasco y Navarra.

También se pueden encontrar situaciones mix-
tas, en las cuales el catastro urbano lo administran
los municipios y el rural el Gobierno Central,
como lo es el caso Bolivia, Paraguay y Perd [11],
en otros —como por ejemplo el de Chile, Venezue-
la, Bolivia y Perti— sus catastros rurales son de tipo
temdtico, haciendo especial énfasis en sus recursos
naturales.

Si se analiza el caso de Argentina, se encuentra
un nimero importante de entidades responsables
del registro del territorio y los levantamientos ca-
tastrales. Las entidades catastrales, estdn adscritas a
diferentes ministerios, segin la provincia [12]; por
ejemplo, en Buenos Aires, pertenece al Ministerio
de Economia; Chubut al de Gobierno, Trabajo y
Justicia; Cérdoba al de Hacienda; Ciudad Auté-
noma de Buenos Aires al de la Secretaria de Pla-
neacién Urbana y Medio Ambiente, etc.

En México no existe un sistema tinico catastral
para todo el territorio nacional, para cada entidad
federativa existe un sistema de catastro muy parti-
cular y con diferentes tipos de propésitos, priman-
do el fiscal, seguidos de otros relacionados, con

Universidad Distrital Francisco José de Caldas
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registro de la propiedad, los derechos histéricos
y lo relacionado con el sector petrolero [13]. No
obstante, las actividades relacionadas con el regis-
tro de la propiedad son competencia exclusiva del
Gobierno Central.

Uno de los casos interesantes es el holandés,
pues es uno de los paises que cuenta con uno mo-
delo catastral exitoso por la calidad de sus bases
de informacidn, certificado ISO 9001 desde 2002
[14]. Su éxito radica en el cambio de visién, ya
que se paso del cldsico modelo de catastro fiscal a
un catastro moderno, multipropésito; este cambio
incluyo, por supuesto, los ajustes institucionales;
por ejemplo, antes de 1974 la actividad catas-
tral y registral estaba bajo la responsabilidad del
Ministerio de Economia, actualmente, depende
del Ministerio de Vivienda, Planeacién y Medio
Ambiente [15], decisién fundamentada en el va-
lor de la informacién catastral en los procesos de
planeacién y conservacién del medio ambiente en
ese pais.

En lo referente al registro de la propiedad, tan
poco existe un modelo unico, en algunos casos
se realiza de manera conjunta con el catastro, en
otros, de manera separada, es tan diverso y com-
plejo el tema, que por ejemplo, el tratado euro-
peo en su articulo 222 establece que “el tratado no
afectard aspectos sobre la propiedad en los paises
miembros y que dichos asuntos se encontrarin
bajo jurisdiccién nacional” [15]°.

Otro punto importante en el cual tampoco exis-
te un criterio tinico es el sistema de financiacién;
dentro de las experiencias presentadas, en algunos
casos, son los gobiernos centrales con presupuesto

6

[17] afirma que los Estados miembros de la Unién Europea (UE)
se deberdn enfrentar, indudablemente, a los diferentes conceptos
que existen de los derechos de propiedad, mecanismos de trans-
misién de derechos, tipos de registro de propiedad y catastro, nor-
mativas hipotecarias, servicios y seguridad juridica. Recomienda
que si en un futuro, la UE desea fomentar la cooperacién de los
Estados miembros en temas relacionados con la planificacién te-
rritorial, es importante no sélo estudiar los procedimientos de pla-
nificacion, sino también profundizar en los instrumentos legales
con que cuentan los gobiernos para implementar dichos planes
en el marco del uso eficiente del territorio. Para alcanzar dicho
objetivo, es importante contar con la informacién adecuada sobre
titularidad, valor y uso del territorio como condicién necesaria.
Por esta razén es necesario armonizar y coordinar el significado
legal y los aspectos operativos de los registros del territorio y del
catastro.

Facultad del Medio Ambiente y Recursos Naturales ¢ Facultad de Ingenieria

| José Antonio Pinzon Bermudez ¢ Jaume Fonti Garolera

publico los encargados de financiar la actividad ca-
tastral, en otros, son las propias oficinas de catastro
las que se autofinancian. Como se observa con esta
breve introduccién, la situacién del catastro es bas-
tante heterogénea en los principios y en los fines,
prevaleciendo, en la gran mayoria en tema fiscal’,
ya sea que el catastro se gestione de manera centra-
lizada o descentralizada [16].

4. El| catastro colombiano

El Congreso colombiano con la expedicién de la
Ley de 14 de 1983, definié el catastro, como un
inventario de cardcter multifinalitario, con lo cual
pretendia darles a las autoridades locales los instru-
mentos adecuados para la planificacién municipal.
En el Decreto reglamentario de la Ley 14, se esta-
blecié que “el catastro es el inventario o censo, de-
bidamente actualizado y clasificado, de los bienes
inmuebles pertenecientes al Estado y a los particula-
res, con el objeto de lograr su correcta identificacién
fisica, juridica, fiscal y econémica’.
Administrativamente, el catastro colombiano tiene
la particularidad de ser desconcentrado®y descen-
tralizado’, desde el punto de vista de la adminis-
tracién publica. Desconcentrado, porque existe una
entidad de cardcter nacional, el Instituto Geogréfi-

7 Es importante anotar que, tal como se ha descrito en la introduc-

cién, existen tanto modelos como paises y culturas; sin embargo,
[18] afirma que por la misma diversidad de modelos, costumbres
politicas y culturas otro punto que se debe considerar es que no
necesariamente una “best practice” para un pais puede ser una
“best practice” para otro. Afirma que para desarrollar una prac-
tica exitosa se debe contar como minimo con: politica de tierras;
existir reglas claras sobre la tenencia; catastro base de la adminis-
tracion de la tierra; tener el apoyo institucional; desarrollar una
infraestructura de datos espaciales; tener un acompafiamiento tec-
nolégico, y fortalecer el desarrollo del recurso humano.

La Ley 498 de 1998 define la desconcentracién como la radicacién
de competencias y funciones en dependencias ubicadas fuera de la
sede principal del organismo o entidad administrativa, conservan-
do la autoridad central las potestades y deberes de orientacién e
instruccién. En otras palabras, son dependencias que se desplazan
y prestan su servicio en las regiones, provincias o municipios por
la conveniencia de realizarlas “in situ”, mds cerca de la comunidad.
Tienen capacidad de decisién, pero en nombre de las entidades
nacionales, ya que son éstas las que contintian con el monopolio
de la actividad estatal.

En este caso, el gobierno central otorgé competencias en materia
catastral a las entidades territoriales mencionadas, por tal razén
cada una de estas entidades adquiere la responsabilidad juridica de
atender la cosa publica; sin embargo, el Gobierno central conserva
las facultades de vigilancia y control.
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co Agustin Codazzi (IGAC), cuya oficina central se
encuentra localizada en la capital de la Republica,
que a su vez, trabaja de manera desconcentrada a
través de oficinas territoriales a lo largo del pais.

Descentralizado, porque en la actualidad, debi-
do a decisiones histéricas de tipo politico, existen
cuatro agencias catastrales que administran el ca-
tastro de sus respectivas entidades territoriales de
manera independiente del IGAC. Las entidades
territoriales que cuentan con sus agencias catastra-
les son: el departamento de Antioquia, y las ciuda-
des de Bogotd, Cali y Medellin, (anexo, mapa 1).

En el mapa 1 del anexo se puede observar la co-
bertura espacial de las cinco agencias catastrales
que hay en el pais. La tnica relacién espacial que
existe es la que presenta el conjunto de munici-
pios que administra el IGAC y la gobernacién de
Antioquia, entre estas dos agencias administran el
catastro en 1.095 municipios de los 1.098 que tie-
ne el pais, de los 32 departamentos que hay en el
pais s6lo Antioquia administra su catastro de ma-
nera independiente. Con respecto a las otras tres
agencias, éstas corresponden a las tres principales
ciudades del pais por poblacién, PIB, e infraes-
tructuras, Bogotd, Medellin y Santiago de Cali,
respectivamente.

4.1. Catastro nacional

El catastro nacional lo viene adelantando el IGAC,
institucién que fue creada en 1935 como depen-
dencia del Estado Mayor General del Ejército,
con el nombre de Instituto Geogréfico Militar.
En 1940, pas6 a ser dependencia del Ministerio
de Hacienda y Crédito Puablico con el nombre de
Instituto Geografico Militar y Catastral. Diez anos
después, en memoria del cartégrafo Italiano, se le
dio el nombre de Instituto Geogréfico Agustin Co-
dazzi. En los tltimos afios, después de casi sesenta
afos de estar el IGAC adscrito al Ministerio de
Hacienda, cambia de adscripcién y es enviado al
Departamento Administrativo Nacional de Esta-
distica (DANE)'. Es bajo la tutela de este Depar-
tamento que el IGAC ha venido desempefiando su

labor desde 1999.

' La adscripcién se realiza mediante el Decreto presidencial 1174 de

1999.

De acuerdo con el Decreto 2313 de 1992, la mi-
sion del IGAC es:

...cumplir el mandato constitucional referente a la ela-
boracién y la actualizacién del mapa oficial de la Repua-
blica, desarrollar las politicas y los planes del gobierno
nacional en materia de cartografia, agrologfa, catastro y
geograffa, mediante la produccién, andlisis y divulga-
cién de informacién catastral y ambiental georeferen-
ciada, con el fin de apoyar los procesos de planificacién
y ordenamiento territorial.

En lo referente al dmbito espacial, el IGAC ad-
ministra el catastro de 972 municipios y veinte
corregimientos departamentales, los cuales tienen
una cobertura de aproximadamente 1°075.979
km2 que corresponden al 94,24% del total del te-

rritorio nacional.

4.2. Catastro Bogota

El catastro de la ciudad fue creado por el Acuerdo
1 de 1981 como organismo de la Administracién
Central de Bogotd Distrito Especial (Dec Nal.
3640/54, Art 322 CPy D.L. 1421/93) y que hasta
la expedicién del Acuerdo 257 de 2006 dependia
directamente de la Alcaldia Mayor (Art 35 D.L.
1421/93). En el actual organigrama de la ciudad,
la agencia catastral es presentada como una Uni-
dad Administrativa Especial de Catastro Distrital
(UAECD), que quedé adscrita a la secretaria de
hacienda de la ciudad, fortaleciendo la imagen de
un catastro fiscal mds que un catastro para la pla-
nificacién del desarrollo de la ciudad.

A pesar de que su principal misién es responder
por la recopilacién e integracién de la informacién
georreferenciada de la propiedad inmueble del
Distrito Capital en sus aspectos fisico, juridico y
econdmico, administrada en una base de datos ofi-
cial, Unica y actualizada que contribuya al bienes-
tar de la comunidad y a la planeacién econémica,
social y territorial del Distrito Capital (Acuerdo 1
de 1981), los reestructuradotes del sector decidie-
ron darle el perfil fiscal mencionado y no el de ser
una entidad fundamental que produce informa-
cién espacial para el desarrollo y crecimiento de la
ciudad con sostenibilidad.

En lo relacionado con el dmbito espacial el ca-
tastro de la ciudad administra la informa fisica y
econdmica de los predios de Bogotd, con una co-
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bertura de aproximadamente 1.605 km? (0,14%
del total del drea nacional) del los cuales 362 km?
corresponden al 4rea comprendida dentro del peri-
metro urbano (Plan de Ordenamiento Territorial,
Decreto 619 de 2000).

Bogotd es sede de los poderes ejecutivo, legis-
lativo y judicial, centro del Gobierno Nacional.
Desde el punto de vista administrativo, la ciudad
estd dividida en veinte unidades administrativas o
localidades, el gobierno de la ciudad esta bajo la
responsabilidad del alcalde mayor, mientras que
el control politico es responsabilidad del Concejo
Distrital, ambos elegidos por voto popular. Bogotd
es la ciudad mds poblada de Colombia, con una
poblacién de 6°778.691 habitantes (Censo gene-
ral de poblacién 2005).

4.3. Catastro departamento
de Antioquia

La estructura orgdnica actual de la gobernacién
de Antioquia, establecida en el Decreto 1983 de
2001, no considera que el papel del catastro sea
muy importante dentro de la gestién del departa-
mento, si se analiza el organigrama institucional
el catastro es una oficina mds dentro del departa-
mento administrativo de planeacidn.

| José Antonio Pinzon Bermudez ¢ Jaume Fonti Garolera

3'377.847 habitantes (no incluye Medellin). De
acuerdo con la Constitucién Nacional, el gober-
nador es el jefe de la administracién seccional y
representante legal del departamento; agente del
Presidente de la Reptblica para el mantenimiento
del orden publico y para la ejecucién de la politica
econdmica general, asi como para aquellos asuntos
que mediante convenios, la nacién acuerde con el
departamento.

4.4. Catastro Medellin

Al igual que en la gobernacién de Antioquia el ca-
tastro no aparece en la primera linea de las entidades
de la administracién publica. Resulta interesante
los distintos perfiles que se tiene del catastro en el
pais; por ejemplo, en Antioquia, el catastro presenta
sustanciales diferencias, ya que —como se mencioné
anteriormente— en la gobernacién es una oficina del
Departamento Administrativo de Planeacién mien-
tras que para el caso de Medellin es una subsecreta-
rfa dependiente del secretario de hacienda.

Secretaria
de Hacienda

Subsscmtana

Administrativa

Subsacrataria

wtaria) | Subsecretana

Tesoraria .
i Rentas Catasiro

Rentas

Fianciera

Diagrama 3. El catastro en Medellin

Fuente: pé§ina Web de Medellin. Elaboracién y adaptacién propia.
1

www.medellin.gov.co

Dir. Departamento
Admén,. Planeacion

Dir Pleancion
Estrategia
Integral

Dir. Sistemas
Informacion y
Catastro

Diagrama 2. El catastro de Antioquia

Dir. Sistemas
de Indicadores

|

Dir. Seguimiento,
Evaluacion, Banco
de Proyectos

Dir. Finanzas,
Gestion de
Recursos

Fuente: pigina Web de la gobernacién. Elaboracién propia. www.goban.gov.co

En lo relacionado con el dmbito espacial, An-
tioquia es uno de los 32 departamentos en los
que estd dividida politicoadministrativamente
la Republica de Colombia. Antioquia tiene una
extensién de 63.225 km?, con una poblacién de
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Sobre el dmbito espacial, Medellin es la capital
del departamento de Antioquia, tiene una su-
perficie aproximada de 380 km? En orden de
importancia corresponde a la segunda ciudad de
Colombia con una poblacién de 27223.660 habi-
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tantes''. Es un centro industrial y comercial, sobre
todo, en lo referente a la industria textil. Su dis-
tribucién politico administrativa estd conformada
por dieciséis comunas en la zona urbana, y cinco
corregimientos en la zona rural.

4.5. Catastro Santiago de Cali

El caso de Santiago de Cali es ligeramente pareci-
do al de Medellin, puesto que el catastro no existe
dentro del organigrama de las entidades de primer
orden a pesar de su importancia. En esta ciudad, el
catastro es una oficina més de la subdireccién ad-
ministrativa de impuestos, rentas y catastro muni-
cipal, la cual esta vinculada con el Departamento
Administrativo de Hacienda Municipal.

La principal funcién de la oficina de catastro de
Cali es mantener debidamente formado, actualizado
y conservado el catastro de la ciudad, el inventario
o censo incluye la totalidad de casas, fincas y lotes
para de todas las comunas (urbano) y corregimien-
tos (rural) de la ciudad. En relacién con el 4mbi-
to espacial, Santiago de Cali tiene una extensién
aproximada de 363 km?. Ademids de ser la capital
del departamento del Valle del Cauca, es la tercera
en importancia en el pais, tiene una poblacién de
2075.380 (Censo general de poblacién, 2005). La
ciudad cuenta con un importante nicleo industrial
y de negocios, vias estratégicas y conexién con el
primer puerto de Colombia en el Pacifico: Buena-
ventura. Estd conformada politico y administrati-
vamente por veintitin comunas en la parte urbana
y quince corregimientos en la parte rural.

4.6. Andlisis comparativo

Desde el punto de vista de la administracién pu-
blica sobre el catastro, sin lugar a dudas no hay
un solo criterio bésico que permita identificar un
perfil claro; se dice que hay un catastro “nacional”
que interviene —como es légico— en los municipios
donde es autoridad y para lo cual tiene las compe-
tencias, sin embargo su cobertura no es nacional,
ya que, como se ha mostrado, el departamento de

! Poblacién calculada de acuerdo con el censo de poblacién 2005

para Medellin, de los cuales 2'187.356 corresponden a poblacién
urbana mientras que 36.304 corresponden a poblacién asentada
en zonas rurales.

Antioquia, asi como Bogotd, Medellin y Cali tie-
nen sus catastros propios.

Luego, no podemos hablar de un modelo na-
cional, pero tan poco completamente descentra-
lizado, ya que el IGAC trabaja bajo un modelo
desconcentrado para hacer mds eficiente su ges-
tién, por lo que le da competencias a oficinas de
tipo regional, para la formacién, actualizacién de
la formacién y conservacién del catastro. Tam-
poco es completamente desconcentrado, porque
como se menciond anteriormente los catastros de
Antioquia, Bogotd, Medellin y Santiago de Cali,
trabajan bajo un modelo de descentralizacién ad-
ministrativa, ya que gestionan sus catastros de ma-
nera independiente bajo la “supervisién” del IGAC
como méxima autoridad catastral; por otra parte,
es importante anotar que estos ultimos, tienen
autonomia financiera propia que le permite ade-
lantar sus funciones al margen de los presupuestos
generales del Estado.

En resumen, en Colombia no existe un modelo
tinico sobre la gestién del catastro en el pais, ni
nacional, ni desconcentrado, ni descentralizado
completamente, existe una mezcla de los tres, los
cuales, histéricamente, se han venido desempe-
fiando de esta forma, sin que el Estado nacional
haga algo para organizar este importante sector.
Sin embargo, estudios sugieren la inconvenien-
cia de descentralizar el catastro [19], por el valor
estratégico que brinda la informacién catastral
para el desarrollo del pais, por lo menos sin una
regulacidn y coordinacién estricta de una entidad
del orden nacional que vigile la homogenizacién
en la aplicacién de metodologias. Por otra parte,
tampoco existe una claridad sobre en qué sector se
debe inscribir el catastro nacional, ya que para al-
gunos [19] es muy importante que el IGAC vuelva
a ser adscrito al Ministerio de Hacienda y Crédi-
to Pablico y no como lo esta actualmente, bajo la
adscripcién del DANE.

A nivel regional y local tampoco existe un cri-
terio Unico, mientras que para el caso de los 123
municipios de Antioquia, la oficina de catastro
estd adscrita a un departamento administrativo
de Planeacién. En Medellin y Santiago de Cali es
distinto, puesto que para el primero, estd bajo la
direccién de la Secretaria de Hacienda, mientras
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que en el segundo, estd bajo la direccién de un
Departamento Administrativo de Hacienda.

Ninguno de los casos mencionados anteriormente
tienen una linea directa de primer orden en la admi-
nistracién publica, sélo el caso bogotano la tenfa y la
perdi6 con la reforma de la administracién puablica de
2006 del Distrito Capital. En esta reforma se paso de
tener un departamento administrativo propio, bajo
la direccién directa del alcalde mayor de Bogotd, a
una unidad administrativa adscrita a la Secretaria de
Hacienda de la ciudad, a pesar de la importante mi-
sién que cumple el catastro de la ciudad, que ademis
tiene la competencia de producir toda la cartografia
bésica de la capital a escala 1:1000.

5.Actividades catastrales

En el marco legislativo colombiano las autoridades
catastrales deben adelantar tres grandes actividades
técnicas para el levantamiento de la informacién
catastral a saber: la formacién del catastro; la ac-
tualizacién de la formacién del catastro, y la con-
servacién del catastro.

5.1. Formacién catastral

Por primera vez, la formacidn catastral tiene como
propésito levantar informacién tanto fisica, como
juridica y econdmica. Se realiza una sola vez y a
partir de la puesta en marcha de la resolucién de
la misma los predios se encuentran almacenados y
tratados estadisticamente para su administracion.
Como se analiza mds adelante la mayoria de las zo-
nas urbanas del pais estdn formadas catastralmente,
mientras que lo referente a la formacién rural atin
quedan bastantes municipios por formar, especial-
mente, en el sur y en la costa pacifica colombiana
(anexo, mapas 2 y 3). Las principales actividades
relacionadas con la formacién del catastro para la
obtencién de la informacién fisica, juridica y eco-
némica de cada predio estdn asociadas a

* Demarcacién de los linderos municipales.

* Delimitacién de los perimetros urbanos confor-
me a los acuerdos promulgados por los concejos
municipales.

* Adquisicién de la nomenclatura de todas las pro-
piedades pertinentes, carreteras, y asentamientos
urbanos.

Facultad del Medio Ambiente y Recursos Naturales ¢ Facultad de Ingenieria
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* Identificacién y definicién de los linderos de los
predios, mediante la verificacién de documentos
existentes, inspecciones catastrales y entrevistas
con duefios y poseedores.

* Identificacién de duefios o poseedores y defini-
cién grafica de construcciones en los predios.

* Localizacién fisica de los predios en la carta ca-
tastral correspondiente.

* Determinacién de las zonas homogéneas fisicas y
geoecondmicas para establecer el avalto catastral.

* Asignacién de un nimero predial dnico.

Desde el punto de vista tedrico, el proceso des-
crito anteriormente se deberia adelantar de ma-
nera conjunta, tanto para las zonas urbanas como
para las rurales; no obstante, esta situacién no es
regla, ya que, como se puede observar en las si-
guientes tablas y mapas de formacién catastral, los
niveles de cumplimiento de la ley son muy distin-
tos, de los 1.119 municipios que hay en el pais y
exceptuando Bogotd, Medellin y Santiago de Cali
que tienen formado el 100% de sus catastros, se
observa que el IGAC y el catastro de Antioquia
presentan algunos rezagos.

Entidad No % Areas % Areas %

Mpios Urbanas Rurales
Antioquia 124 111 124 100 119 96
Bogota 1 0.1 1 100 1 100
IGAC 992 887 962 96,9 872 87,9
Medellin 1 0,1 1 100 1 100
S.de Cali 1 0.1 1 100 1 100
Total 1119 100 1.089 97,3 1.089 97,3

Tabla . Estado de la formacion catastral por agencias catastrales

Fuente: Elaboracién Propia a partir de las estadisticas catastrales de
Antioquia, Bogotd, IGAC, Medellin y Santiago de Cali. Vigencia Fis-
cal a 1 de enero de 2005

De los 124 municipios que son gestionados ca-
tastralmente por la Gobernacién de Antioquia, el
total de ellos se ha formado catastralmente en sus
dreas urbanas, alcanzando el 100% de la forma-
cién. Mientras que para el caso de las dreas rurales,
la situacién es ligeramente distinta, el 1 de enero
de 2005 se encuentran sin formar catastralmente
las 4reas rurales de los municipios de Argelia, Buri-
tica, Murindd, Valdivia y Vigia del Fuerte.
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En lo referente al IGAC, se presenta un rezago
en la formacién catastral urbana en treinta mu-
nicipios, mientras que el rezago en la formacién
catastral rural es mds elevada, ya que en estos sitios
la situacién alcanza a 120 dreas rurales. El rezago
urbano se encuentra localizado asi: en Cauca un
municipio, siete municipios en Chocé, tres mu-
nicipios en Narifio, la isla de Providencia en San
Andrés, cinco corregimientos departamentales y
tres municipios del Amazonas, cinco corregimien-
tos departamentales y dos municipios del Guainia
y tres corregimientos departamentales del Vaupés
(anexo, mapa 2).

Si los rezagos de formacién catastral urbana se
concentraban principalmente en algunos munici-
pios en el sur oriente del pais y algo en el occidente,
destacando los departamentos de Chocd, Amazo-
nas, Vaupés y Guainia, la formacién catastral rural
presenta grandes vacios de informacidn, casi en la
totalidad de los municipios del suroriente del pais
y en la costa pacifica colombiana. Ademds de los
departamento mencionados anteriormente, apare-
cen los departamentos de Vichada, Narifio y Gua-
viare, parte de Antioquia y Meta y la casi totalidad
del drea rural del Chocé (anexo, mapa 3).

Sobre la formacién catastral a nivel predial se
observa que en el pais existen 12’101.576 predios
formados catastralmente, de los cuales 8’842.191
son urbanos (73%) y 3°259.385 (27%) son rura-
les, relacién muy similar, si hablamos de pobla-
cién, ya que la poblacién urbana asciende al 76%,
mientras que la rural al 24%.

Entidad Predios % Predios % Predios %
urbanos rurales totales

Antioquia 620987 7,0 403.779 12,4 1.024.766 8,5

Bogota 1.822.641 20,6 11.353 0,3 1.833.994 15,2

IGAC 5.238.108 59,2 2.782.980 854  8.021.088 66,3
Medellin 633.563 7,2 37418 11 670.981 5,5

S. de Cali 526.892 6,0 23.855 07 550.747 4.6
Total 8.842.191 100 3.259.385 100,0 12.101.576 100

Tabla 2. Estado de la formacion catastral por agencias catastrales, nivel
predial

Fuente: Elaboracién propia a partir de las estadisticas catastrales de
Antioquia, Bogotd, IGAC, Medellin y Santiago de Cali. Vigencia Fis-
cal a 1 de enero de 2005

A nivel predial, el IGAC administra el catastro
de 8'021.088 que corresponde al 66,3% del total
de predios del pais en 972 municipios. De éstos,
5°238.108 son urbanos, mientras que 2°782.980
son rurales. La siguiente agencia por numero
de predios administrados es la de Bogotd con
1’833.994 predios que corresponde al 15,2% de
los predios del pais. Seguidos por la agencia an-
tioquena que gestiona 1’024.766 predios en 124
municipios. Las dos ultimas agencias catastrales
corresponden a las ciudades de Medellin y Santia-
go de Cali con 670.981 (5,5%) y 550.747 (4,6%)

predios respectivamente.

5.2. Actualizaciéon de la formacién
catastral

La actualizacién de la formacién catastral —tal
como su nombre lo indica— est4 referida a renovar
o a confirmar los datos derivados del proceso de
formacién, mediante revision fisica, juridica y eco-
némica de los elementos del catastro. Se registra-
ran todas las modificaciones que se detecten como
consecuencia de cambios fisicos, variaciones en
el uso del suelo o de su productividad, elementos
externos influyentes (vias, obras publicas, etc.) o
condiciones del mercado inmobiliario.

La normatividad de la actualizacién catastral, a
partir de la expedicién de la Ley 14 de 1983, ha su-
frido varios cambios especialmente relacionados con
la temporalidad de la misma; actualmente y hasta
que se modifique la Ley 223 de 1995, las actuali-
zaciones catastrales se deben adelantar en periodos
de médximo cinco afos. Sin embargo, como la ley
no establece sanciones al respecto a los municipios
que no lleven a cabo los procesos de actualizacion
muchos municipios y el Gobierno Nacional se es-
cudan en la falta de recursos para adelantar dichos
procesos, lo que ha traido como consecuencia ha
producido y produce grandes rezagos en la informa-
cién catastral (anexo, mapas 4y 5).

En la tabla 3 y en los mapas 4 y 5 se puede ana-
lizar el continuo incumplimiento, por parte de las
autoridades competentes, en lo establecido en el
Articulo 79 de la Ley 223 que modifica los articu-
los 5 de la Ley 14 de 1983 y 74 de la Ley 75 del 86

y que establece que:
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Las autoridades catastrales tienen la obligacién
de formar los catastros o actualizarlos en todos los
municipios del pais dentro de periodos méximos
de cinco (5) afos con el fin de revisar los elemen-
tos fisicos o juridicos del catastro originados en
mutaciones fisicas, variaciones de uso o de produc-
tividad, obras publicas o condiciones locales del
mercado inmobiliario.

Tabla 3. Estado de la actualizacion catastral por agencias catastrales

Entidad MI:?os % Ulr\l::la;s k Rll\lrr::ess %
Antioquia 124 111 64 51,6 58 46,8
Bogota 1 0,1 1 100 1 100
IGAC 992 887 391 394 288 29
Medellin 1 0.1 1 100 1 100
S.de Cali 1 0,1 1 100 1 100
Total 1.119 100 458 40,9 458 40,9

Fuente: Elaboracién propia a partir de las estadisticas catastrales de
Antioquia, Bogotd, IGAC, Medellin y Santiago de Cali. Vigencia Fis-
cal a 1 de enero de 2005. Nota. Bogotd, Me(%elh’n y Santiago de Cali
reportan predios sin actualizar, luego a nivel predial no est4 actualiza-

do el 100% de los predios.

La situacién mds preocupante es la asociada con
los municipios administrados por el IGAC y por
la gobernacién de Antioquia. En lo referente al ca-
tastro urbano, en el caso antioquefio, de los 124
municipios que se gestionan desde Antioquia, sélo
cumplen la ley 64 municipios, en otras palabras,
s6lo el 51,6% de los municipios en su drea urbana
estd actualizado catastralmente. La situacién para
las dreas rurales es mds preocupante, ya que de los
mismos 124 municipios, tan solo 58 estdn actua-
lizados catastralmente, lo que representa sélo el
46,8% de los municipios (anexo, mapa 4).

Con respecto a la situacion del IGAC, de los 992
municipios a los que les gestiona el catastro, tan
s6lo en 391 se han adelantado las labores de actua-
lizacién catastral en dreas urbanas, lo que represen-
ta tan sélo el 39,4% de las dreas urbanas del pais.
En lo relacionado con el catastro rural, sélo se en-
cuentran actualizadas las dreas rurales de 288 mu-
nicipios, el 29% del total (anexo, mapa 5). Donde
mis se evidencian estas faltas de informacién para
el caso urbano es en Amazonas, Guainia, Chocd,
Vichada, Meta, Santander, Magdalena, Narifo,
Boyacd, Bolivar y Sucre (anexo, mapa 4).

Facultad del Medio Ambiente y Recursos Naturales ¢ Facultad de Ingenieria
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En el caso rural, los vacios de informacién estdn
principalmente en la totalidad de los municipios
de los departamentos de Amazonas, Vaupés, Gua-
viare, Vichada, Sucre, Narifo, Chocd, y en la casi
totalidad de las 4reas rurales de los departamentos
de Meta, Cauca, Huila, Casanare, Santander, Nor-
te de Santander, Boyacd, Magdalena, y César, en
realidad en casi en totalidad del pais. Estos rezagos
se explican, especialmente, en los departamentos
del sur del pais por las condiciones climatolégicas
y topograficas, ya que gran parte de esa drea del
pais es zona selvdtica.

5.3. Conservacién catastral

Entre las dos grandes actividades catastrales enun-
ciadas, se encuentra el proceso de conservacién ca-
tastral, que estd regulado por la Resolucién 2555
de 1988, expedida por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, la cual define los cambios que
deben ser objeto de seguimiento en este proceso
que tiene como finalidad:

¢ Mantener al dia los documentos catastrales, de
acuerdo con los cambios que experimente la
propiedad inmueble.

* Asegurar la debida conexién entre el Notariado,
el Registro y el Catastro;.

* Designar, de manera técnica, los inmuebles en
los documentos publicos y en los actos y contra-
tos en general.

* Establecer la base para la liquidacién del im-
puesto predial, y de otros gravimenes y tasas que
tengan su fundamento en el avalto catastral.

* Actualizar la carta catastral y otras cartas temdticas.

* Proporcionar la informacién que sobre los re-
cursos bdsicos se posea, para la promocién del
desarrollo econémico y social del pais.

Los cambios que puede experimentar la propie-
dad inmueble puede ser de varios tipos, por ejem-
plo, un simple cambio juridico (propietario) hasta
el cambio econdmico (avaltio catastral) por efecto
del proceso de conservacién de precios; a estos cam-
bios se le denomina mutaciones catastrales, que se
clasifican en

* Mutaciones de primera clase: las que ocurran
respecto del cambio de propietario o poseedor.
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* Mutaciones de segunda clase: las que ocurran
en los limites de los predios, por agregacién o
segregacién con o sin cambio de propietario o
poseedor.

* Mutaciones de tercera clase: las que ocurran en
los predios, bien sea por nuevas edificaciones,
construcciones, o demoliciones de éstas.

* Mutaciones de cuarta clase: las que ocurran en
los avaltios de los predios de un municipio por
renovacion total o parcial de sus aspectos fisicos
y econémicos, tales como los reajustes anuales
ordenados por los articulos 6° y 7° de la Ley 14
de 1983 y por los autoavaltios legalmente acep-
tados.

* Mutaciones de quinta clase: las que ocurran
como consecuencia de la inscripcion de predios
o mejoras por edificaciones no declarados u omi-
tidos durante la formacién o la actualizacién de
la formacién del catastro.

De estas mutaciones, la relacionada con el avalto
catastral es la que, por lo general e histéricamente,
presenta mayor tipo de problemas, debido a que
el avalto catastral es la base gravable sobre la que
se liquida el Impuesto Predial Unificado (IPU), en

Colombia.
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Grafica |. Reajuste de los avaltios catastrales 1984 - 2005

Fuente: Elaboracién propia a partir de Decretos de Reajuste, Docu-
mentos CONPES y DANE. IPC. Base actual, 1998=100. DicDic.

Como se observa en la grafica el reajuste anual
de los avaltios catastrales tiene un comportamiento
similar al indice general de precios de la economia,
también conocido como IPC; cuando la inflacién
ha crecido, los avaltos se ajustan crecientemen-
te, mientras que cuando ha bajado el reajuste de
los avaltios decrece. Es importante anotar que en
Colombia no se presentaron las grandes hiperin-
flaciones que se vivieron en América Latina en la

década del ochenta, lo que no produjo grandes in-
crementos en el valor de los activos inmobiliarios.

Los méximos ajustes se presentaron durante las
vigencias fiscales de 1992, 1993 y 1994, presen-
tando ajustes del 27; 26,92; y 21,07, respectiva-
mente. Mientras que el ajuste mds bajo se presentd
para la vigencia de 2000 durante la cual el Gobier-
no Nacional decreté el no reajuste de los avaltos
catastrales, producto de la recesidn que tuvo el sec-
tor inmobiliario a finales de la década del noventa,
especialmente durante 1998.

El proceso de reajuste de avaltios ha tenido un
nimero importante de variaciones, desde la ex-
pedicién de la Ley 14 de 1983; por ejemplo, en
ésta se establecia que para el reajuste anual de los
avaltos se debia se crear un indice de precios de
unidad de drea para cada categorfa de terrenos y
construcciones, tomando como base los resultados
de una investigacion estadistica representativa del
mercado inmobiliario. Este indice lo estimaba el
IGAC, aunque la metodologia debia ser aprobada
por el DANE.

Por ser un proceso de tipo administrativo los
reajustes se establecen mediante decreto, el cual
expide el Gobierno Nacional. El decreto, determi-
naba la proporcién del reajuste para cada ano a
mis tardar el 31 de octubre. La ley también esta-
blecia que la proporcién del reajuste no podia ser
superior a la proporcién del incremento del indice
nacional promedio de precios al consumidor que
determine el DANE para el periodo comprendido
entre el 1 de septiembre del respectivo afo y la
misma fecha del afio anterior.

Sin lugar a dudas, la esencia de la ley era el cami-
no por seguir, aunque, infortunadamente, ponia
topes y no importaba si los activos del mercado
inmobiliario se apreciaban por encima del IPC, lo
que como consecuencia légica ocasiona rezagos y
también merma la calidad de la informacién. A
pesar de los topes, la metodologia empleada era
técnicamente correcta.

El desarrollo de los indices no duré muchos
afos, ya que el Congreso de la Republica expidié
la Ley 44 de 1990, la cual, en su Articulo 8°, esta-
blecia que los avaltios catastrales se debian ajustar
anualmente, a partir del 1 de enero de cada afo,
en un porcentaje determinado por el Gobierno
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Nacional, antes del 31 de octubre del afio anterior,
previo concepto del Consejo Nacional de Politica
Econémica y Social (CONPES)". Esta ley, intro-
dujo la variante de reajustar los avaldos entre el
70% y el 100% del incremento del indice nacional
promedio de precios al consumidor, determinado
por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE), para el periodo comprendido
entre el 1 de septiembre del respectivo afo y la
misma fecha del ano anterior.

Con esta norma se dejaron de calcular los indi-
ces, lo que ocasioné que los reajustes no se estima-
ran de manera técnica, sino que sélo se utilizara el
IPC como referente para los ajustes, sin considerar
de manera explicita el comportamiento de los pre-
cios de los activos inmobiliarios.

El legislador, con el animo de modificar las
normas legales que tienen en cuenta el comporta-
miento pasado del Indice de Precios al Consumi-
dor como factor de reajuste, expidi6 la Ley 242 de
1995 que establecié criterios que hacen referencia
a la meta de inflacién, con el objeto de ajustar la
legislacién de manera que sirva de instrumento
para la desindizacién de la economfa, de confor-
midad con el Pacto Social de Productividad, Pre-
cios y Salarios.

Esta Ley modificé el articulo 8° y establecid,
de manera similar, a los anteriores que el valor de
los avaltos catastrales se reajustardn anualmente a
partir del 1 de enero de cada afio, en un porcen-
taje determinado por el Gobierno Nacional previo
concepto del Consejo Nacional de Politica Eco-
némica y Social (Conpes). Hasta aqui, la norma
es muy similar a la anterior, sélo que elimina los
porcentajes e introduce que el porcentaje de in-
cremento no podrd ser superior a la meta de in-
flacién para el ano en que se define el incremento.
En otras palabras, no se incrementaran los avaldos
con base en el indice de precios estimado, sino con
el indice de precios esperado.

Es importante anotar que para los reajustes de
los avaltios catastrales a partir del 1 de enero de

12 Es la denominacién del Consejo de Ministros, del 4rea Econémica
y Social.
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2001, se ha venido recuperando la esencia original
de la Ley 14 y para establecer los reajustes se estd
teniendo en cuenta un indice de valoracién predial
que lo han desarrollando de manera conjunta los
técnicos del IGAC y el DANE. Este indice sirve
de soporte para que el Conpes tome las decisiones
que mds se acerquen a la realidad, especialmente,
teniendo el comportamiento de los activos inmo-
biliarios.

El reajuste anual de los avaltios es de obligatorio
cumplimiento por parte de todos los municipios
del pais, excepto el Distrito de Bogotd que por su
condicién de Distrito Capital tiene una normati-
vidad diferente. Por consiguiente, para Bogotd la
Ley 601 de 2000, establecié que los avaltos catas-
trales de conservacién se reajustan anualmente en
el porcentaje que determine y publique el Gobier-
no Distrital en diciembre de cada afio, de acuerdo
con los indices de valoracién inmobiliaria urbana
y rural, previo concepto del Consejo de Politica
Econémica y Fiscal (Confis) del periodo compren-
dido entre el 1 de septiembre del respectivo afio y
la misma fecha del ano anterior.

En lo relacionado con la conservacién de los ava-
ltos, lo interesante de la Ley 601 estd asociado con
la construccién de indices de valoracién inmobi-
liaria tanto para los predios urbanos como para los
rurales, esta situacién no existe en el resto de los
predios del pais, desde el punto de vista norma-
tivo, ya que la norma para el resto de predios del
pais s6lo hace referencia a la meta de inflacién.

6. Catastro en cifras

En Colombia, con vigencia fiscal a 1 de enero de
2005, existian 12°239623 predios, de los cuales
8'843.871 eran urbanos (72,3%) y 37395.752
rurales (27,7%), el 67% del total del predios los
administra el IGAC, mientras que el 33% restante
los administran los catastros descentralizados™ de
los cuales el Catastro de la capital del pais adminis-
tra el 15% de los predios del pais.

3 Bogotd, Medellin, Santiago de Cali y el Departamento de Antio-
quia.
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NUmeros de Predios

Entidad Total %  Urbanos % Rurales %

IGAC 8.159.135 66,66 5.239.788 59,25 2.919.347 85,97
Antioquia  1.024.766 8,37 620.987 7,02 403.779 11,89
Bogota 1.833.994 14,98 1.822.641 20,61 11.353 0,33

Medellin 670.981 5,48 633.563 7,16 37.418 1,10
S de Cali 550.747 4,50 526.892 5,96 23.855 0,70

Total 12.239.623 100 8.843.871 100 3.395.752 100

Tabla 4. Nimero de predios por entidad catastral 2005

Fuente: IGAC, Catastros Descentralizados, Vigencia Fiscal 1 de enero
de 2005

Sin embargo, se debe mencionar que el pais atin
tiene que seguir avanzando en la produccién y en
la actualizacién de la informacién catastral, toda
vez que gran parte del sur del pais, especialmente,
las dreas rurales no se han formado catastralmente.
Las razones para que esto ocurra son varias, entre
ellas se encuenta la falta de cartografia basica, de-
bido a las condiciones climatolégicas, la falta de
incentivos fiscales y fundamentalmente los proble-
mas de orden publico de esa regién del pais.

7. Financiacion del catastro

El tema relacionado con la financiacién del catas-
tro en los dltimos afos no estd claro. El Gobier-
no Nacional, a través del Ministerio de Hacienda,
considera que son los propios municipios los que
deben asumir dicha responsabilidad. Por la falta
de recursos de inversién por parte de la nacidn
para con el IGAC y con el dnimo de adelantar los
procesos de formacién y actualizacién catastral en
los distintos municipios del pais las agencias ca-
tastrales, principalmente el IGAC trabaja con los
siguientes escenarios de financiacién:

* Convenios administrativos entre las Corpora-
ciones Auténomas Regionales (CAR)*y los mu-
nicipios para financiar procesos de formacién y
actualizacién catastral. El interés de las corpora-
ciones es muy sencillo, en Colombia existe una
sobretasa ambiental que reciben las corporacio-
nes del total del impuesto predial, de lo anterior
se deriva que si existe una base mayor como se

14 Autoridad Ambiental del Orden Regional.

espera en un proceso de actualizacion catastral,
las CAR recibirfan mds recursos.

* Crédito interno, a través de una linea especial de
crédito para los municipios con tasas preferen-
ciales a través de FONADE'",

¢ Crédito externo.

* Cooperacién internacional.

* Presupuestos publicos, para el caso del catastro
nacional, a través del funcionamiento del Insti-
tuto Geografico Agustin Codazzi, con sus equi-
pos técnicos y capacidad instalada. En el caso
de los catastros descentralizados, a través de los
presupuestos de funcionamiento e inversion de
cada uno de los entes territoriales responsables
de las agencias catastrales

En lo relacionado con el crédito interno, a través
de una linea especial de crédito para los munici-
pios con tasas preferenciales a través de FONADE,
desde 2001 FONADE disend la siguiente linea de
crédito, para que los municipios que lo solicitaran
y tuvieran capacidad de endeudamiento pudie-
ran aplicar a la linea de crédito preferencial para
desarrollar procesos de formacién o actualizacién

catastral:

Objeto:  financiar el costo de la formacién o ac-
tualizacidén catastral

Monto: hasta el 100% del costo.

Plazo: hasta tres afios, incluidos seis meses de

gracia para pago a capital.
Tasa: DTF + 2.5 T.A. (tasa preferencial de
FONADE).

Garantfa: Pignoracién con tenencia bajo esque-
ma fiduciario o en la fuente de recaudo
del impuesto predial o de una renta de
transferencia nacional, susceptible de
comprometer, hasta por el 150% del
servicio de la deuda.

Los municipios que no tienen capacidad de en-
deudamiento debian solicitar a la Direccién de
Apoyo Fiscal del Ministerio de Hacienda y Crédi-

to Publico el aval necesario para aplicar a este tipo

> Fondo Financiero de Proyectos de Desarrollo (FONADE).
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de lineas crediticias, toda vez que con la ejecucion
de esta clase de trabajos se fortalecen las finanzas
municipales.

8. Beneficios del catastro

A pesar de los rezagos de la informacién catastral
esta es muy importante para el crecimiento y desa-
rrollo del pais [20 y 21], ya que de manera directa
e indirecta genera impactos positivos, en los que
destacan aspectos econdmicos, sociales y ambien-
tales de los que se encuentran los siguientes:

* Seguridad juridica de la propiedad.

* Fortalecimiento de las finanzas municipales.

* Mayor informacidn para los procesos de planea-
cién y ordenamiento territorial.

* Apoyo al Plan Colombia.

* Desarrollo sostenible.

* Erradicacién de cultivos ilicitos.

* Mayor cobertura en la estratificacién socioeco-
némica.

* Definicién y coberturas de servicios puablicos.

* Coberturas en la formalizacién y la titulacién
predial.

* Inventario de los recursos naturales para su pro-
teccién y conservacion.

* Informacidn catastral en linea y en tiempo real.

* Desarrollo de infraestructuras.

* Apoyo en situaciones de emergencia por causa
de desastres naturales.

* Investigacion.

Conclusiones

Hay que avanzar en la consolidacién de una base
Ginica y nacional de catastro, de forma tal que se
pueda contar con una base integrada y actualiza-
da sobre el territorio, la cual esté al servicio de la
sociedad. Para alcanzar este objetivo se deben ade-
lantar procesos de certificacién internacional que

Facultad del Medio Ambiente y Recursos Naturales ¢ Facultad de Ingenieria
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incluya no sélo los modelos de datos, sino también
las infraestructuras tecnoldgicas para convertir el
catastro en el verdadero instrumento para la plani-
ficacién y el andlisis del territorio.

Avanzar en la produccién de informacién catas-
tral rural, ya que a pesar de que han pasado casi un
cuarto de siglo desde la expedicién de la Ley 14 de
1983, atin gran parte de la zona rural del pais no
se encuentra formado catastralmente en el marco
de dicha Ley, a 1 de enero de 2005 se encontraban
sin formacién rural 120 municipios, que corres-
ponde a un poco mds de un tercio de la zona rural
del pais.

El Gobierno Nacional debe generar los incenti-
vos, para que se cumpla como minimo los plazos
establecidos por la Ley 223 de 1995 en lo rela-
cionado con los periodos mdximos para adelantar
los procesos de actualizacién catastral, que actual-
mente esta en cinco afos.

Fortalecer los observatorios de precios del merca-
do inmobiliario catastral con el dnimo de contar
con un poderoso instrumento para el andlisis y la
planificacién del territorio a escala local y regional.

Introducir en los modelos catastrales de valora-
ciones técnicas de econometria espacial y de precios
hedénicos para el mejoramiento de los modelos ac-
tuales, para lo cual es necesario capacitar al recurso
humano no sélo en aspectos relacionados con los
sistemas de informacién geogrifica, sino también
en este tipo de instrumentos para la mejor gestion
del recurso suelo.

Finalmente, es importante que las autoridades ca-
tastrales empiecen a realizar estudios de valoracion
econdmica, especialmente de bienes no mercadea-
bles (bienes ambientales), ya que s6lo de esta forma
la administracién publica puede estimar los benefi-
cios o costos sociales que tiene la implementacién
o no de cualquier politica publica y el impacto que
ésta pueda tener en el bienestar de la sociedad.
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ANEXO
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Mapa 2. Formacion Catastral Urbana
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Mapa 3. Formacion Catastral Rural
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Mapa 4.Actualizacion Catastral Urbana
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Fuente: Agencias catastrales, Documentos Conpes.

Mapa 5.Actualizacion Catastral Urbana
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