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1  PRESENTACION

A raiz del golpe social y econdémico que ha surgido por el incremento de los avaltos
catastrales y por ende el impuesto predial en el municipio de Chia durante los ultimos
afios los habitantes y propietarios de inmuebles de esta zona se encuentran confundidos

y desconcertados.

Realizaremos un estudio sobre este incremento en el municipio de Chia, tomando como
base los fundamentos que la Alcaldia implemento para realizar los calculos que originaron
estas alzas tan descomunadas, asi mismo para este andlisis tendremos en cuenta la

legislacion que regula estos procesos.




2 INTRODUCCION

El siguiente trabajo tiene como fin revisar la variacion del impuesto predial en el municipio
de Chia y su base gravable en los dltimos cinco (5) afios, teniendo en cuenta que en los
dltimos afios el valor pagado por los contribuyentes se ha incrementado de una manera
considerable. Se quiere con esta investigacion encontrar el motivo de tal incremento y si

tiene justificacion en las valorizaciones por obras construidas en dicho municipio.

El municipio de Chia se encuentra ubicado en la Sabana Centro, es uno de los principales
municipios en desarrollo que segun estadisticas del DANE concentra el 1,2% de la
produccion del pais y el 0,97% de la poblacion nacional. Chia se encuentra ubicado se
encuentra en las afueras de Bogota, por tal razén es una de las principales opciones en
materia de habitat no solo de vivienda sino también de desarrollo comercial en los ultimos

afos.

Es de resaltar que estos predios estdn conformados en su gran mayoria por predios de
tipo rurales, sin embargo, la construccion de edificios para tema comercial como lo es la
vivienda ha tenido un incremento muy importante y este va de la mano del mismo
incremento del impuesto predial. Por tal motivo se busca analizar si este puede ser un

factor a revisar en el aumento del impuesto predial en el municipio de Chia.

Se conoce de antemano que este impuesto distrital es uno de los mas importantes en el
recaudo para cada municipio y de este dependen sus ingresos en un porcentaje alto que

le permitira la ejecucion de sus obras y presupuestos.

Tendremos en esta investigacion dos enfoques que nos ayudaran con el desarrollo de la
misma, en la primera trataremos el marco legal, en la cual podremos ver toda la
normatividad y la reglamentacién del impuesto predial, la evolucién y cambios normativos
que han tenido incidencia en este impuesto y continuaremos con el marco teérico, el
objetivo de este es identificar las razones del por qué el incremento del impuesto predial,
identificando las justificaciones y también como es la determinacion del impuesto, la
manera y razones de como la entidades correspondientes asignan los avallios

catastrales




3 OBJETIVOS

3.1 OBJETIVO GENERAL

Analizar la variacion que ha tenido el avalué catastral en el municipio de Chia tomando

como base para el célculo del impuesto predial de los ultimos cinco afios.

3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Establecer la razdn del significativo incremento del impuesto predial del municipio de Chia

en el afio 2015.
Evaluar el impacto en los contribuyentes del incremento en el impuesto predial.

Identificar cada uno de los factores que conllevan al incremento del impuesto predial en el
Municipio de Chia.




4 MARCO LEGAL

4.1 CONSTITUCION POLITICA

La Constitucién politica de 1886 examinaba al tributo como una privacién de la propiedad
con arreglo a la ley'. La Camara de Representante iniciaba el tramite legislativo para
establecer tributos®. La actual Constitucién politica de 1991 que establece el poder
tributario presenta dos posiciones claramente encontradas, una interpretacién centralista
en el congreso en la creacion de las leyes®, y una interpretacién que difiere ya que

atribuye la posibilidad de establecimiento de los tributos a los entes territoriales*.

En cuanto al impuesto predial se puede afirmar que es el Unico tributo que tiene rango
constitucional, pues el articulo 317 de la Constitucién Nacional reserva la potestad

tributaria sobre la propiedad raiz para los municipios®.

4.2 ANTECEDENTES LEGALES

Los antecedentes historicos de este impuesto en Colombia, se remontan a la expedicién
de la ley primera que lo establecié. Las normas iniciales sobre el impuesto predial fueron
expedidas durante los primeros afios del siglo pasado. Con la Ley 34 de 1920 se definié
una tarifa maxima del 2 por mil, que luego se incrementd en dos puntos durante la década
del cuarenta con el fin de financiar el Fondo de Fomento Municipal y la Policia Rural.
Desde la década del cincuenta y hasta comienzos de los ochenta, la legislacion no

introdujo mayores modificaciones al régimen del impuesto, salvo algunos ajustes

! Colombia, Constitucién de 1886, Titulo IIl. De los derechos civiles y garantias sociales, articulo 32.

2 Colombia, Constitucién de 1886, Titulo VII. De la formacidn de las Leyes, articulos 79, 80 (102, inciso 2).
Titulo XI. Del presidente y del vicepresidente de la Republica, articulo 118.

* Colombia, Constitucién de 1991, Titulo VI De la Rama Legislativa. Capitulo lll. De las Leyes, art 150

* Colombia, Constitucién de 1991, Titulo XII Del Régimen econdmico y de la hacienda publica. Capitulo I. De
las Disposiciones Generales, art 338

. http://www.eltiempo.com/archivo/documento/MAM-707211




tarifarios. A comienzos de los ochenta, La Misién de Finanzas Intergubernamentales,
destacd algunos problemas asociados al impuesto predial, como su inelasticidad frente al
PIB, las deficiencias en la administracion de los cobros, la desactualizacién de los avaltos
y el gran nimero de exenciones, que cobijaban en promedio hasta el 10% de los predios.
De acuerdo con el Informe de la Misién, en 1980 las tasas efectivas de tributaciéon
fluctuaban entre 2 y 4 por mil para las capitales de departamento frente a una tarifa
nominal legal de 8 por mil. Para el resto de municipios, la tarifa promedio efectiva se
estimé en 2.6 por mil frente al 4 por mil establecido en la Ley 27. Por todo lo anterior, la
Mision encontré que Colombia era uno de los paises latinoamericanos con el rendimiento
mas bajo de tributacién a la propiedad (Misién de Finanzas Intergubernamentales, 1981).
A partir de las recomendaciones de la Misién y con el objeto de elevar el nivel de los
recaudos municipales, se expidié la Ley 14 de 1983, la cual introdujo modificaciones de
fondo en el manejo de los impuestos regionales y locales. En el caso del impuesto predial
la Ley realiz6 las siguientes modificaciones: i) establecié el reajuste de los avaluos
catastrales, ii) faculté a los Concejos Municipales para fijar las tarifas del impuesto dentro
de un rango entre el 4 y 12 por mil, y iii) definié6 algunas sobretasas con destinacion
especifica. Posteriormente, la Ley 75 de 1986 realizdé algunos ajustes a los criterios y
periodos de actualizacién de los avallos catastrales definidos en la Ley 14. Los criterios
para efectuar los reajustes anuales de los avallos catastrales fueron revisados por la Ley
242 de 1995, que introdujo el criterio de meta de inflacion total, y la Ley 388 de 1997, que
discrimino los criterios para los incrementos con base en el tipo de predio. Para el caso de
Bogotd, el Decreto-Ley 1421 de 1993 senald que, a partir del afio gravable de 1994, la
base del impuesto seria el valor que mediante autoevallo estableciera el contribuyente, el
cual no podria ser inferior al avalio catastral del afio inmediatamente anterior. Los
Concejos Municipales, a lo largo del tiempo, han venido aprobando una serie de
tratamientos preferenciales que incluyen exclusiones, exenciones, y reducciones
especiales en la tarifa y en el valor del impuesto predial. En 1963, dicté el congreso la Ley
29, mediante la cual se hace un reconocimiento expreso en el sentido de que los
patrimonios y rentas de los Municipios, son de exclusiva propiedad de éstos y gozan de
las mismas garantias que los derechos de los particulares; en consecuencia, son los
Concejos Municipales los que puedan disponer de ellos y decretar exenciones y
exoneraciones impositivas acordes con la constitucién, la Ley y las ordenanzas. Durante
los Ultimos afios no se han realizado ajustes normativos importantes sobre el impuesto
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predial. Sin embargo, tanto la Misién del Ingreso Publico (MIP) como la Contraloria
General de la Republica (CGR) propusieron recientemente una serie de medidas de
ajuste para mejorar los niveles de recaudo municipal. En 30 el caso del predial, la CGR
recomendo la actualizacién de los catastros y el aumento del limite inferior del rango de
tarifas del 1 al 4 por mil. Por su parte, la MIP hizo énfasis en la necesidad de actualizar los
catastros, como resultado del cumplimiento de unas normas de “actualizacion periodica”

asegurando los recursos financieros para llevar a cabo este proceso.’

4.3 LEY 44 DE 1990

Ley 44 de 1990 fusioné el impuesto predial con los gravamenes de parques Yy
arborizacion, el de estratificacién socioecondémica y la sobretasa al levantamiento catastral
y lo denominé Impuesto predial Unificado (IPU). Asi mismo, definid6 que la base del
impuesto seria el avallo catastral o el autoevalio, una vez establecida la declaracion
anual del Impuesto. También se modifico el rango de tarifas para situarlo entre el 1 y el 16
por mil. Para la definicion de estas tarifas los Concejos municipales, siguiendo principios
de progresividad, deberian tener en cuenta los siguientes criterios: a) el estrato
socioecondémico; b) el uso del suelo en el sector urbano; y c) la antigliedad de la
formacién o actualizacion del catastro. Instaurd que la base anual del impuesto se
ajustara de acuerdo al valor de los avallos catastrales, que sera actualizado el 1 de enero
de cada afio la Ley ordené que el Gobierno Nacional, previo concepto del CONPES,
deberia fijar incrementos anuales que no fuesen ni inferiores al 70% ni superior al 100%
del IPC observado.’

® Banco de la Republica. Subgerencia estudios econémicos. El impuesto predial en Colombia: evolucién
reciente, comportamiento de las tarifas y potencial recaudo. Ana Maria Iregui B, Lilia Melo B, Jorge Ramos F.
Bogota diciembre 2003

¥ Ley 44 de 1990 por la cual se dictan normas sobre catastro e impuestos sobre la propiedad raiz, se dictan
otras disposiciones de cardcter tributario, y se conceden unas facultades extraordinarias. Capitulo I. Del
impuesto predial unificado, art1,3,4y 8




4.4 ACUERDO 52 DE 2013

El Impuesto Predial Unificado es un gravamen real que recae sobre los bienes raices
ubicados en el Municipio de Chia y se genera por la existencia del predio®. Este es un
gravamen real que recae sobre los bienes raices, podra hacerse efectivo con el respectivo
predio independientemente de quien sea su propietario, de tal forma que el municipio de
Chia podra perseguir el inmueble sea quien fuere el que lo posea, y a cualquier titulo que
lo haya adquirido. Esta disposicién no tendra lugar contra el tercero que haya adquirido el
inmueble en publica subasta ordenada por el juez, caso en el cual el juez debera cubrirlos
con cargo al producto del remate®.

El sujeto activo del Impuesto Predial Unificado es el Municipio de Chia, entidad territorial
en cuyo favor se establece este Impuesto y por ende quien tiene las potestades de
gestién, administracion, recaudacion, determinacion, discusién, devolucion y cobro,
ademas de las demas actuaciones que resulten necesarias para el adecuado ejercicio de
la misma."™

En materia de impuesto predial los bienes de uso publico y obra de infraestructura
continuarén excluidos de tales tributos, excepto las dreas ocupadas por establecimientos
mercantiles. Son sujetos pasivos del impuesto predial, los tenedores a titulo de
arrendamiento, uso, usufructo u otra forma de explotacion comercial que se haga
mediante establecimiento mercantil dentro de las areas objeto del contrato de concesion
correspondientes a puertos aéreos y maritimos. En este caso la base gravable se
determinara asi: a) Para los arrendatarios el valor de la tenencia equivale a un canon de
arrendamiento mensual; b) Para los usuarios o usufructuarios el valor del derecho de uso
del area objeto de tales derechos sera objeto de valoracion pericial; ¢) En los demas
casos la base gravable sera el avallo que resulte de la proporcién de areas sujetas a
explotacion, teniendo en cuenta la informacion de la base catastral. En los contratos de

cuenta de participacion el responsable del cumplimiento de la obligacién de declarar es el

® Acuerdo 52 de 2013, Articulo 13, Hecho generador
® Acuerdo 52 de 2013, Articulo 14, Caracter real del Impuesto Predial Unificado.

® Acuerdo 52 de 2013, Articulo 15, Sujeto Activo.
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socio gestor; en los consorcios, socios o participes de los consorcios, uniones temporales,
los sera el representante de la forma contractual”.

Cuando se trate de predios vinculados y/o constitutivos de un patrimonio auténomo seran
sujetos pasivos del gravamen los respectivos fideicomitentes y/o beneficiarios del
respectivo patrimonio. Son responsables por las obligaciones formales y sustanciales del
impuesto, en su calidad de sujetos pasivos."

Asi mismo el monto del impuesto se establece mediante la multiplicacién del avalto por la

tarifa correspondiente y dividiendo luego entre il (1.000)."

11 Acuerdo 52 de 2013, Articulo 16, Sujeto Pasivo.

2 Acuerdo 52 de 2013, Articulo 18, Base Gravable.
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5 MARCO TEORICO

5.1 EL IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

Es un gravamen real de caracter municipal a través del cual cada municipio cobra por los
bienes inmuebles que se encuentran dentro de su territorio. Estos pueden ser
embargados sin considerar si es el propietario o el poseedor del mismo y sin tener en

cuenta las deudas que el inmueble soporta.

5.2 BASE GRAVABLE

Para el municipio de Chia el impuesto predial se liquidara con base en el avallo catastral
que sera determinado por el INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI (IGAC)

tanto para las zonas rurales como para las zonas urbanas.

5.3 EL AVALUO CATASTRAL

El avalio catastral consiste en la determinacion del valor de los predios, obtenido
mediante investigacién y andlisis estadistico del mercado inmobiliario. El avallo catastral
de cada predio se determinara por la adicion de los avallos parciales practicados

independientemente para los terrenos y para las edificaciones en él comprendidos.™

El avallo catastral es el valor asignado a cada predio por la autoridad catastral en los
procesos de formacién, actualizacion de la formacién y conservacion catastral, tomando
como referencia los valores del mercado inmobiliario, sin que en ningn caso los supere.

Para el efecto, las autoridades catastrales desarrollaran los modelos que reflejen el valor

* Resolucién 70 de 2011. Por la cual se reglamenta técnicamente la formacidn catastral, la actualizacién de
la formacion catastral y la conservacion catastral. Titulo | Del Catastro en General. Capitulo | Conceptos
Generales. Art 8.
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de los predios en el mercado inmobiliario de acuerdo con sus condiciones Yy

caracteristicas."

54 ELAUTOAVALUO

Los propietarios o poseedores de los predios ubicados en la jurisdiccion del Municipio de
Chia, una vez pagado el impuesto determinado en la facturacién, podran dentro de la
misma vigencia fiscal, liquidar y pagar mayores valores a los facturados, diligenciando una
declaracion adicional de mayor valor, en la cual se registrara el mayor valor del avaluo
que declaran y liquidaran el impuesto correspondiente.™

La declaracién adicional de mayor valor es una declaracién de autoavallo y de acuerdo a
la normatividad de los impuestos nacionales podra servir como costo fiscal para
determinar la renta o ganancia ocasional que se produzca al momento de la enajenacion

de los inmuebles que constituyan activos fijos para el contribuyente."®

5.5 ACTUALIZACION CATASTRAL

De acuerdo a la definiciéon dada por la Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital, la actualizacion catastral consiste en el conjunto de operaciones destinadas a
renovar los datos de la formacién catastral, revisando los elementos fisicos y juridicos del
catastro y eliminando en el elemento econémico las disparidades originadas por cambios
fisicos, variaciones de uso o de productividad, obras publicas, o condiciones locales del

mercado inmobiliario’.

¥ Resolucién 70 de 2011. Por la cual se reglamenta técnicamente la formacion catastral, la actualizacién de
la formacion catastral y la conservacidn catastral. Titulo | Del Catastro en General. Capitulo | Conceptos
Generales. Art 8. Paragrafo 2

!> Acuerdo 52 de 2013. Articulo 30. DECLARACION ADICIONAL DE MAYOR VALOR.
8 Acuerdo 52 de 2013. Articulo 30. DECLARACION ADICIONAL DE MAYOR VALOR. Paragrafo.

*7 Articulo 97 de la Resolucién 70 de 2011 del Instituto Geogréfico Agustin Codazzi.
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Las autoridades catastrales tendran a su cargo las labores de formacion, actualizacién y
conservacion de los catastros, tendientes a la correcta identificacion fisica, juridica, fiscal

y econémica de los inmuebles.'®

Las autoridades catastrales tendran en obligacion de formar los Catastros o actualizarlos
en el curso de periodos de cinco (5) afios en todos los Municipios del pais, con el fin de
revisar los elementos fisico y juridico del Catastro y eliminar las posibles disparidades. En
el avallo catastral originadas en mutaciones fisicas, variaciones de uso o de

productividad, obras publicas o condiciones locales del mercado inmobiliario.™

Pese a esta norma la Ultima actualizacién catastral que realizo el Municipio de Chia fue en
el afio 2004 el cual entro en vigencia en el 2005, después de esta debia realizarse
nuevamente la actualizacion catastral en el afio 2009 pero esta no se dio sino\nueve (9)
afios después lo que significa que se presenté en el 2014, por lo cual se dio un impacto

tan grande en los contribuyentes puesto que el incremento no fue progresivo.

5.6 COMO SE ESTABLECE EL AVALUO CATASTRAL DE CADA PREDIO

Las labores catastrales las realiza el Instituto Geografico Agustin Codazzi para todo el
pafs. La normatividad vigente sobre esta materia estd contenida en la Resolucion 70 de
2011 Por la cual se reglamenta técnicamente la formacion catastral, la actualizacion de la

formacion catastral y la conservacién catastral.

La liquidacion de los avaltos se realizaréd con fundamento en los valores unitarios fijados
para la zona homogénea geoecondmica, en el precio unitario del tipo de construccién o
edificacion, y en las correspondientes éareas del terreno de las construcciones o

edificaciones.

= Ley 14 de 1983, articulo 3.

* Ley 14 de 1983, articulo 5.
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El avalio de cada predio se obtendrd por la adicién de los avallos practicados
independientemente para los terrenos y para las construcciones o edificaciones en €l

comprendidas.”

5.7 COMO SE REAJUSTA EL AVALUO CATASTRAL

El reajuste anual de los avaltios catastrales tiene como propdsito que la base gravable del
impuesto predial evolucione en correspondencia con el valor del patrimonio de los
propietarios o poseedores. El reajuste a los avallos catastrales se realiza considerando
tres criterios basicos: (i) la meta de inflacion; (ii) el indice de Precios al Productor (IPP)
agropecuario; y (iii) el indice de Valoracion Predial (IVP). La metodologia de calculo del
IVP consiste en calcular la variacion porcentual promedio del valor de los predios urbanos
del pais con destino econdémico habitacional, ubicados en veintidos ciudades capitales.
Para la recoleccion de la informacién de 2016, el Departamento Administrativo Nacional
de Estadistica (DANE) y el IGAC disefiaron una muestra probabilistica de 4.919 predios
urbanos de los cuales fueron efectivos 4.789. Para los predios efectivos de la muestra, se
utilizé como unidad de observaciéon el avallio comercial de dichos inmuebles, entre
septiembre de 2015 y septiembre de 20162",

5.8 INDICE AVALUO CATASTRAL 2014 /2015/2017

De acuerdo con la investigacion realizada en el INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODAZZ| (IGAC) la cual es la entidad encargada los avallios catastrales a nivel Nacional,

los datos estadisticos que nos facilitd esta entidad fueron los siguientes:

% Articulo 91, Resolucién 70 del 2011

* CONSEJO NACIONAL DE POLITICA ECONOMICA Y SOCIAL REPUBLICA DE COLOMBIA DEPARTAMENTO
NACIONAL DE PLANEACION (diciembre de 2016) Reajuste de avallios catastrales para la vigencia 2017
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RURAL ANO 2014
Propiedades | AREA CONSTR (MTS2) $ AVALUO $ AVALUO MTS2
PREDIOS 8.405 1.307.341 | $ 846.514.602.500 | $  647.508,65
MEJORAS 449 105.875 | $ 16.661.930.500 | $  157.373,61
CONDOMINIOS 4.682 667.593 | § 534.528.772.200 | $  800.580,61
PROP. HORIZONTAL 1.362 91.849 | § 73.703.341.000 | S  802.440,32
PREDIOS ESTATALES 70 13.808 | $ 7.871.486.000 | $  570.067,06
CONDOMINIOS ESTATALES 4 $ 54.979.000
TOTAL 14.972 2.186.466 | $  1.479.335.111.200 | $  676.587,29
URBANO ARNO 2014
Propiedades | AREA CONSTR (MT52) $ AVALUO $ AVALUO MTS2
PREDIOS 9.419 1.248.784 | § 627.455.986.000 | $  800.558,46
MEJORAS 107 11.794 | $ 2.440.140.000 | $  387.286,31
CONDOMINIOS 7.875 760.406 | $ 430.885.492.000 | $  939.854,84
PROP. HORIZONTAL 2.961 161.057 | $ 109.436.184.000 | $ 1.031.999,44
PREDIOS ESTATALES 145 40.930 | $ 26.473.670.000 | 5  942.239,59
CONDOMINIOS ESTATALES 10 138 | $ 1.237.698.000 | $ 8.968.826,09
TOTAL 20.517 2.223.109 | $  1.197.929.170.000 | S  538.853,10

FUENTE: ESTADISTICAS CATASTRALES, SUBDIRECCION NACIONAL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI.

AVALUO CATASTRAL ANO 2014

§ $ 800.000,00
-4
=  $600.000,00
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S $400.000,00
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C  $200.000,00
3 | | b p
e -
TOTAL TOTAL TOTAL
RURAL URBAN MUNICI
0 PIO
W Avaliio por Mts2  $ 676.587,29 $538.853,10 S 607.147,92

FUENTE: ESTADISTICAS CATASTRALES, SUBDIRECCION NACIONAL INSTITUTO
GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI.

Como se puede observar en los datos anteriores que se encuentran en el IGAC en el
municipio de Chia el valor de metro cuadrado se divide entre rural y urbano, teniendo en
cuenta que en el 2014 aproximadamente el 48% de las propiedades del municipio eran
rurales, el valor promedio por metro cuadrado de avalto catastral en los inmuebles rulares
fue de seiscientos setenta y seis mil quinientos ochenta y siete pesos moneda corriente

($676.587) y en el valor promedio por metro cuadrado en la parte urbana fue de
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quinientos ochenta y tres mil ochocientos cincuenta y tres pesos moneda corriente

($583.853). Para el afio 2014 el valor por metro cuadrado de avallo catastral en promedio

del municipio de Chia era de seiscientos siete mil ciento cuarenta y siete pesos moneda

corriente ($ 607.147).

Las siguientes cifras son los valores de avallios catastrales por el afio 2015 tomando las

mismas consideraciones del 2014.

RURAL ANO 2015
Propiedades | AREA CONSTR (MTS2) $ AVALUO $ AVALUO MTS2
PREDIOS 8.549 1.815.813 | §  3.435.855.649.000 | $ 1.892.185,84
MEJORAS 321 75.561 | § 14.388.648.000 | §  190.424,27
CONDOMINIOS 4.606 948.003 | $  1.682.903.791.200 | $ 1.775.209,35
PROP. HORIZONTAL 2.039 162.001 | $ 335.804.062.000 | $ 2.072.851,78
PREDIOS ESTATALES 70 23.987 | § 60.606.477.000 | $§ 2.526.638,47
CONDOMINIOS ESTATALES 3 $ 553.851.000
TOTAL 15.588 3.025.365 | $  5.530.112.478.200 | $ 1.827.915,80
URBANO ANO 2015
Propiedades | AREA CONSTR (MT52) $ AvaLUO $ AVALUO MTS2
PREDIOS 9.448 1.681.348 | $  1.772.311.262.000 | $ 1.054.101,39
MEJORAS 94 11.955 | $ 2.881.357.000 | §  241.016,90
CONDOMINIOS 4.302 524,543 | $ 552.077.905.000 | $ 1.052.493,13
PROP. HORIZONTAL 9.939 757.635 | $ 717.951.227.000 | $  947.621,52
PREDIOS ESTATALES 153 55.906 | $ 88.484.926.000 | $ 1.582.744,71
CONDOMINIOS ESTATALES 3 $ 3,382.380.000
PROPIEDAD HORIZONTAL 4 440 | $ 189.518.000 [ $  430.722,73
TOTAL 23.943 3.031.827 | §  3.374.147.929.000 | $ 1.112.909,12

FUENTE: ESTADISTICAS CATASTRALES, SUBDIRECCION NACIONAL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI.

AVALUO CATASTRALANO 2015
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FUENTE: ESTADISTICAS CATASTRALES, SUBDIRECCION NACIONAL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI.
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En el afio 2015 finalmente se realizé la actualizacién del avallo catastral de los inmuebles
del Municipio de Chia después de 10 afios por lo que el incremento del valor de los
inmuebles de este Municipio son superiores a los esperados por los habitantes, ya que el
incremento que se dio en el valor del avaluo fue por encima del 100%, lo que conllevaria

un impacto directo en la economia de cada uno de los propietarios de los inmuebles.

Como se evidencia en las cifras anteriores el valor del avalto catastral promedio del metro
cuadrado en los predios rurales fue de un millén ochocientos veintisiete mil novecientos
quince pesos con ochenta centavos ($1.827.915,80), el de los predios urbanos fue de un
millén ciento doce mil novecientos nueve pesos con doce centavos ($1.112.909,12) y en
general el valor promedio del avalto catastral para el Municipio de Chia en el 2015 fue de
un millén cuatrocientos setenta mil treinta y un pesos con cero siete centavos, lo que
refleja un incremento general del ciento cuarenta y dos por ciento (142%) con respecto al
2014.

Para el afio 2017 se presentaron las siguientes cifras:

RURAL ANO 2017
Propiedades | AREA CONSTR (MTS2) $ AVALUO $ AVALUO MTS2
PREDIOS 8.623 1.789.580 | $ 3.657.718.347.000,00 | $ 2.043.897,64
MEJORAS 325 227.217 | S  138.606.580.000,00 | $  610.018,53
CONDOMINIOS 4.739 946.657 | $ 1.787.858.462.000,00 | $ 1.888.602,17
PROP. HORIZONTAL 2.434 196.544 | §  411.821.837.000,00 | $ 2.095.316,25
PREDIOS ESTATALES 70 23.987 | & 64.298.386.000,00 | $ 2.680.551,38
CONDOMINIOS ESTATALES 3 s 587.581.000,00
TOTAL 16.194 3.183.985 | $ 6.060.891.193.000,00 | $ 1:903.555,20
URBANO ANO 2017 :
Propiedades | AREA CONSTR (MT52) $ AVALUO $ AVALUO MTS2
PREDIOS 9.476 1.655.339 | $ 1.986.881.386.000,00 | $ 1.200.286,70
MEJORAS 89 11.347 | § 3.419.666.000,00 | S  301.371,82
CONDOMINIOS 4,328 525.439 | §  619.298.620.000,00 | & 1.178.630,86
PROP. HORIZONTAL 12.743 876.017 | §  944.302.062.000,00 | $ 1.077.949,47
PREDIOS ESTATALES 152 53331 | S  92.951.780.000,00 | $ 1.742.922,13
CONDOMINIOS ESTATALES 3 $ 3.588.367.000,00
TOTAL 26.791 3.121.473 | § 3.650.441.881.000,00 | $ 1.169.461,30

FUENTE: ESTADISTICAS CATASTRALES, SUBDIRECCION NACIONAL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI.
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AVALUO CATASTRAL ANO 2017
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FUENTE: ESTADISTICAS CATASTRALES, SUBDIRECCION NACIONAL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODAZZI.

Después del desbordado incremento que se prensento entre los afios 2014 y 2015 debido
a la falta de actualizacién del valor catastral de los inmuebles, para el afio 2017 se puede
observar que hay un incremento en el valor de los avallos catastrales del Municipio de
Chia pero conservando las proporciones, ya que como se evidencia en las cifras
anteriores entre el afio 2015 y 2017 en los predios rurales hubo un incremento del cuatro
punto catorce por ciento (4.14%) teniento un valor promedio por metro cuadrado en el
2017 de un millon novecientos tres mil quinientos cincuenta y cinco pesos con veinte
centavos ($1.903.555,20), y para los predios urbanos el incremento fue del cinco punto
cero ocho por ciento (5.08%), con un valor promedio por metro cuadrado para el afio 2017
de un millon ciento sesenta y nueve mil cuatrocientos sesenta y un pesos con treinta
centavos ($1.169.461,30).

Para el 2017 del valor del avallo catastral por metro cuadro promedio para el Municipio
de Chia fue de un millon cuatrocientos cincuenta mil ciento cuarenta y siete pesos con
catorce centavos ($1.450.147,14) lo que representa una disminucion entre el afio 2015 y
2017 del uno punto treinta y cinco por ciento (1.35%).
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5.9. COMPARATIVO AVALUOS CATASTRALES POR ANOS

2014 2015 2017
TOTAL RURAL $ 676.587,29 | $ 1.827.915,80 | $ 1.903.555,20
TOTAL URBANO $538.853,10 | $ 1.112.909,12 | $ 1.169.461,30

TOTAL MUNICIPIO | S 607.147,92 | S 1.470.031,07 | $ 1.450.147,14

FUENTE: ESTADISTICAS CATASTRALES, SUBDIRECCION NACIONAL INSTITUTO G EOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZI.

Con base a los datos anteriores a continuacion revisaremos el incremento de los avaluos
catastrales para los afios 2014, 2015 y 2017 e identifcaremos cual fue el impacto en

valores absolutos de la actualizacion ya mencionada anteriormente
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$ 200.000,00
S-

2014 2.015 2017

FUENTE: ESTADISTICAS CATASTRALES, SUBDIRECCION NACIONAL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODAZZI,

En lo investigado en el IGAC de como realizan la actualizaciones de avallos catastrales y
el procedimiento que realizan ellos se basan en la norma primaria de catastro que es la
ley 14 de 1983 la cual establece segin el articulo 1 que hay unos periodos para
actualizar el avallio catastral, el primer proceso para esto es identificar fisicamente los
predios, después de esto se debe obtener la informacién juridica es decir quién es el
propietario o poseedor de los inmuebles y se identifican las construcciones,
paralelamente se realiza un estudio fisico y econémico por zonas es decir son masivos no
son puntuales, se colocan valores por metro cuadrado de terreno, de construccién y en el

caso rural por hectareas. Cuando se termina el estudio se cruzan las dos informaciones
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un predio queda identificado con un valor por metros cuadrados y en el estudio de
acuerdo a su ubicacién a que zona le corresponde y esto nos indica como se debe
liquidar a valor por metro cuadrado si es urbano o por hectérea si es rural, en algunos
caso un predio pude tener en su avallo mas de una zona , por ejemplo pude tener una
parte de valor comercial y otra de valor de vivienda, cada una de estas tienen tablas
diferentes para su liquidacién, pero en casos en el mismo predio pueden existir estos dos
tipos de avallos y se aplicara diferente tabla al mismo predio. En los siguientes afios
ellos dicen que viene el proceso de conservacion que es actualizar todos los afios con lo
que ya esta vigente , un ejemplo claro es con un valor de un lote al cual se le hace una
construccion al siguiente afio se debe actualizar por metro cuadrado del estudio vigente y
anualmente se incrementa lo que dice por decreto el gobierno, es de anotar que el que el
mercado inmobiliario crece mas rapido los precios y por esta razén se hace necesario
una actualizacién catastral que fue lo que ocurrié en el municipio de Chia en el afio 2015
el cual genera un gran incremento debido a que el valor de metro cuadrado
comercialmente que mas adelante los revisaremos ya empezaba a ser costoso, en cuanto
las limitaciones para los incrementos esta marcada la ley 44 de 1990 donde establece en
el articulo 6 que dice los siguiente “Limites del Impuesto. A partir del afio en el cual entre
en aplicacion la formacion catastral de los predios, en los términos de la Ley 14 de 1983,
e Impuesto Predial Unificado resultante con base en el nuevo avallo, no podra exceder
del doble del monto liquidado por el mismo concepto en el afio inmediatamente anterior, o
del impuesto predial, segun el caso. La limitacién prevista en este articulo no se aplicara
para los predios que se incorporen por primera vez al catastro, ni para los terrenos
urbanizables no urbanizados o urbanizados no edificados. Tampoco se aplicara para los
predios que figuraban como lotes no construidos y cuyo nuevo avallo se origina por la
construccion o edificacion en él realizada”. Después esta la ley 1450 del afio 2011 en el
articulo 23 modifico el articulo 4 que habla del incremento de la tarifa minima del impuesto
predial unificado el cual quedo de la siguiente manera “La tarifa del impuesto predial
unificado, a que se refiere la presente ley, serd fijada por los respectivos Concejos

municipales y distritales y oscilara entre el 5 por mil y el 16 por mil del respectivo avalio.

Las tarifas deberan establecerse en cada municipio o distrito de manera diferencial y

progresiva, teniendo en cuenta factores tales como:

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

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

5. Avallo Catastral.

A la 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 smimv), se le aplicara las tarifas que
establezca el respectivo Concejo Municipal o Distrital a partir del 2012 entre el 1 por mil y

el 16 por mil.”

De acuerdo a lo anterior el incremento en el afio 2014 al 2015, en el cual se realizé la
actualizacion catastral con forme al mercado inmobiliario en el afio 2014 y entrando en
vigencia en el 2015, respeto los limites de estas dos leyes ya que el incremento fue de la
base en este caso el valor de avalud catastral realizado por el IGACy no en la tasa la

cual ya estaba decretada por el municipio de Chia como se muestra a continuacion:

Tarifa afo |
RANGO PREDIOS RURALES DE 2014
ESTRATOS 1Y2 v siguientes

AVALUOQ INICIAL | AVALUO-FINAL Por mil

0 61.019.000 3.4290
RANGO PREDIOS RURALES, OTROS | Tarifa ano
ESTRATOS Y USOS 2014
y siguientes
AVALUO INICIAL | AVALUO-FINAL Por mil
a 110.845.000 5.0
110.945.001 188.607.000 57145
188.607.001 277.364.000 6,858
277.364.001 388.310.000| 8,001
388.310.001 532,839.000 9,143
532.830.001 721.146.000 10,287
721.146.001 843.038.000 11,43
843.038.001 1.170.087.000 12,572
1.170.087.001 1.553.238.000 13,716
1.553.238.001 2.218.913.000 14.86
2.218.913.000 En acdelante |  15,899989

FUENTE: ACUERDO No. 52 DE 2013, CONCEJO MUNICIPAL DE

CHIA.
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Tarifa afio

RANGO PREDIOS URBANOCS DE 2014
ESTRATOS 1Y 2 y siquientes
AVALUO INICIAL AVALUO-FINAL Por mil
0 63.724.000 3.4260
RANGO PREDIOS URBANOS, OTROS Tarifa afic
ESTRATOS Y USOS 2014
y siguientes
AVALUO INICIAL AVALUO-FINAL Por mil
0 115.861.000 50
115.861.001 196.984.000 5.7145 |
186.984.001 259.652.000 6.858
289.652.001 405.513.000 8.001
405.513.001 556.133.000 9.143
556.133.001 793.097.000 10.287
793.087.001 981.726.000 11,43
| 0981.726.001 1.274.471.000 12,572
| 1.274.471.001 1.822.054.000 13,716 |
1.822.054.001 2.312.220.000 | 14.86 |
2.312.220.001 En adelante | 15999999 |

FUENTE: A&JERDO No. 52 DE 2013, CONCEJO MUNICIPAL DE

CH

En cuanto el incremento en valor de avallo catastral de metro cuadrado delo predios

rurales podemos ver un incremento del 170% en los predios el rurales pasando de
$676.587 a $ 1.827.916, los urbanos tuvieron un incremente del 107% de $574.056 a
$1.112.909 y en promedio en el municipio de Chia el incremento del afio 2014 al 2015 fue
de 142% de $ 607.148 a $ 1.470.000. Es de anotar que estas actualizaciones no fueron

mayores a los precios comerciales que se manejaban el mercado inmobiliario

5.10 VALOR COMERCIAL POR METRO CUADRADO

Valor Comercial Por Metro cuadrado
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FUENTE: FINCA RAIZ

CASAS
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Segun un informe del metro cuadrado de la empresa fincaraiz.com durante el afio 2014
las casas y apartamentos de la zona de chia tenian un precio comercial por metro
cuadrado de $2.860.800.

 ZONAG6 (:HIA cAjicA, SOP.é, LA CALERA, Tacmg;?k Y ZIPAQUIRA

Sector Tipo Area P"EC::?\A XI ;‘:?}\pi’ox
Chia
Cajica
Sopd

La Calera
Tocancipa
Zipaquira
Cota
Tabio

Apartamentos y = Desde 46,73 hasta

Casas - 305,00 Mis? 2.860.800

FUENTE: FINCA RAIZ

La zona de Chia y municipios aledafios al norte de Bogota presenta desde abril una caida
en el costo del metro cuadrado, para ese mes el precio por mt? se encontraba en
$3.001.200. Desde mayo el precio por mt? descendio con un valor de $2.991.500 llegando

a su valor minimo en octubre con $2.860.800 por metro cuadrado.

La zona de Chia y municipios cercanos al norte de Bogota presenta un leve admento en
el promedio del costo del metro cuadrado de apartamentos, en el cuarto trimestre del
2015 el promedio se encontraba $3.248.300, mientras que para el primer trimestre del
2016 es de $3.257.800. En cuanto a las casas, el promedio del valor del metro cuadrado
para esta zona ha aumentado. En el cuarto trimestre del 2015 el promedio era de
$4.088.723, mientras el promedio del valor del metro cuadrado para el primer trimestre del
2016 es $4.227.879.
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S

Sector

Precio promedio m2

 Cajica |
| Chia |
Cota } |
| LaCalera i | Desde 60,19 ‘
E Sopd ‘ Apartamentos hasta 222 00 Mis? 3.257.800
| Tabio |
; Tocancipa j
L Zipaquira
FUENTE: FINCA RAIZ
Sector Tipo Precio promedio m2
Cajica
| Chia
§ Cota i
LaCalera P : Desde 60,38 4297879
| Sopd | _ hasta 295,30 Mts®
| Tabio
I Tocancipa
! Zipaquira

FUENTE: FINCA RAIZ

El valor comercial del metro cuadrado del afio 2014 a 2015 para las casas en la zona de
chia sufrio un incremento de 42.92% vy los apartamentos tuvo un alza de 13.55%, asi se
evidencia que la problematica del incremento del avalué catastral para estos afios afecto

considerablemente a los inmuebles de tipo casa.

5.11 RECUAUDO ACUMULADO

Debido a la falta de actualizacion del avalu6 catastral de los bienes tanto rurales como
urbanos del Municipio de Chia es que se evidencia un incremento mayor en el recaudo
del afio 2015, esto no es precisamente a que los contribuyentes hayan mejorado su

conducta de pago sino a la falta de actualizacion de los predios.

Segtin la Ley 14 de 1983 el INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI (IGAC) debe

realizar actualizacion del valor del avalué catastral de todos los predios, pero para el caso
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del Municipio de Chia esto ocurri6 en el 2015 después de diez (10) afios sin tener ningln
incremente en el valor, este es el motivo por el cual el recaudo incremento puesto que el
valor a pagar por los contribuyentes fue mayor.

/WD e
2000 I — — .
15,000 i —- - 5057":7 4
108%
10.000
5,000
0
2010 ; 2011 | 2013 ‘
| Apropiacion Inicial 11,774 | 11,295 12w 14,241 |
|mRecaudo acumuizdo 10871 '}"' N8 128 | ums |
" % Ejecucién 2% ) W | 5%
cﬂfasemmﬂmasdsm

Fuente: Direccion Financiera

5.12 PORQUE SE INCREMENTA EL AVALUO

El avalio puede tener distintos factores para que se incremente, puede ser cuando
aumenta el drea construida o cuando cambia su uso, por ejemplo, de residencial a
comercial o la construccion de casas a edificios.

La razon del alto incremento en el predial de los inmuebles del municipio de Chia dada
por el Concejo Municipal es el incumplimiento de la ley al dejar pasar 10 afios sin realizar
actualizacion catastral en el municipio, de acuerdo a lo manifestado a El Tiempo por Ana
Maria Olaya directora del programa de Economia de la Universidad de la Sabana en la
publicacién del 18 de febrero de 2016.

Para mitigar el impacto del incremento la Alcaldia junto con el Concejo de Chia establecié

una fecha de pronto pago que supero en quince puntos porcentuales al descuento dado
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en afios anteriores siendo este del 25%, todo esto para incentivar el pago por parte de los

contribuyentes.
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6 CONCLUSIONES

La visién que tenemos los colombianos al momento de pagar un impuesto es que
estamos regalando el dinero al estado y siempre se busca la manera de pagar menos o
en lo posible no pagar nada de impuestos, justificando esto en frases como que no se ven
los impuestos en obras, infraestructura y demas beneficios para la sociedad, el impuesto
predial no es una excepcion para este pensamiento de la mayoria de los contribuyentes.
Uno de los principales impuestos de recaudo para los municipios es el impuesto predial
unificado, en el municipio de Chia no es la excepcién, con esta investigacion se pudo
encontrar un incremento de mas del 40% en tan solo dos afios, por un error de la entidad
encargada de actualizar los avallios catastrales, y los afectados fueron los propietarios de
estos inmuebles en Chia que vieron como el avaludé de sus predios aumento en este
porcentaje y por tal razén el pago de impuesto predial ya que la base gravable de este

impuesto es el avalué que se refleja en el predial.

Lo que se pretende con la actualizacién de los avallos catastral es reflejar o acercarse a
precios de mercado de los inmuebles, con un dato bastante importante que es el
incremento de vivienda urbana en los ultimos 5 afios en Chia ya que debido a que se ha
reducido los terrenos para poder construir en Bogota los constructores han eptado por
realizar proyectos por municipios en la sabana uno de estos es el municipio de Chia. Esta
Gltima es también otra razén para que el impuesto predial en Chia tenga un incremento

importante en este periodo comparado con los datos a nivel nacional.

En este caso los contribuyentes se vieron afectados por el incremento tan fuerte, pero
esto estaba totalmente sustentado de acuerdo a la Ley 14 de 1983 y que por error no se
habian actualizados los avaltios en varios afios en el municipio de Chia y por esta razén

era necesario actualizarlos y corregir este error.
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