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RESUMEN

Este abordaje se enfoca en el analisis de las implicaciones del aumento del impuesto predial
en el predio ubicado en la carrera 1 No. 0-36, dada la actualizacién del catastro urbano de Tenjo
Cundinamarca, vigente a partir del 2022 y la resolucion 1849 del 31 de diciembre del 2021. Para
el analisis, se tienen en cuenta las estrategias de control tributario relacionadas con la tributacion
predial, con el avalio catastral como base de cilculol. Se enfatiza que, debido a la falta de
actualizaciones catastrales durante 10 afios, dicha base gravable se modifico para algunos
habitantes del municipio, generando problemas e impactos asociados a la variable socioecondmica.
(Resolucion 1849 de 2021)

Ademas, el documento busca explicar si la actualizacion catastral urbana fue fundamental
y efectiva para garantizar un sistema tributario equitativo, eficiente y transparente, asi como para
respaldar el desarrollo planificado de las comunidades locales. En conclusion, este analisis se
enfoca en indagar como las estrategias de control tributario aplicadas en la actualizacion de catastro
influyen en la liquidacion del tributo predial del predio objeto de andlisis, el cual, después de ser
actualizado, generd un aumento aproximado del 400% en la contribucion tributaria o si por lo
contrario reitera la presunta falta de coordinacion entre los entes gubernamentales en términos de
inventario de terrenos, inmuebles, tributos y estructura del impuesto predial, lo cual no permitié
tomar adecuadas medidas de mitigacion.

Palabras clave: Impuesto Predial, Actualizacion Catastral, Ordenamiento territorial,

Politicas publicas, Avalu6 catastral.

! Tal y como se afirma en el sefior Garcia en su libro “La importancia del avalto catastral”; (P. 62) Garcia, G. A.
(2016).
https://repository.javeriana.edu.co/bitstream/handle/10554/19722/VeraciertaTalaveraNoheliaAlexandra2016.pdf?seq
uence=1&isAllowed=y



https://repository.javeriana.edu.co/bitstream/handle/10554/19722/VeraciertaTalaveraNoheliaAlexandra2016.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://repository.javeriana.edu.co/bitstream/handle/10554/19722/VeraciertaTalaveraNoheliaAlexandra2016.pdf?sequence=1&isAllowed=y
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ABSTRACT

The case study focuses on analyzing the impacts and consequences of the increase in
property tax on the property located at Carrera 1 No. 0-36, resulting from the urban cadastral
update carried out in the year 2021, effective from 2022, and Resolution 1849 of December 31,
2021, in the Municipality of Tenjo. For the analysis, tax control strategies related to property tax
are taken into account, with the cadastral appraisal serving as the taxable base. In this context,
emphasis is placed on how, due to the absence of cadastral updates for 10 years, the taxable base
was modified for some residents of the municipality, leading to problems and impacts associated

with the socio-economic variable.

In addition, the document aims to explain whether the urban cadastral update was
fundamental and effective in ensuring an equitable, efficient, and transparent tax system, as well
as supporting the planned development of local communities. In conclusion, this case study
focuses on analyzing how tax control strategies implemented during the cadastral update influence
the calculation of property tax on the property under analysis where following the update, there
was an approximate 400% increase in tax liability. This study also examines whether it underscores
the alleged lack of coordination among governmental entities regarding land and property
inventory, taxes, and property tax structure, which hindered adequate mitigation measures from

being taken.

Key words: Property tax, Cadastral Update, Territorial Planning, Public Policies,

Property valuation.
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1. INTRODUCCION

Laley 1955 de 2019. Por el cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022 “Pacto
por Colombia, Pacto por la equidad”. 25 de mayo de 2019. D.O. 50.964, En su articulo 79, el
enfoque de la gestion de catastro paso del término funcion a servicio publico y alude a: “el conjunto
de operaciones técnicas y administrativas orientadas a la adecuada formacién, actualizacion,
conservacion y difusion de la informacion catastral, asi como los procedimientos del enfoque
catastral multipropdsito” (Ley 1955, 2019); que puede encontrase asimismo en la Ley 1753 de
2015, Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018 “Todos por un nuevo pais”.
09 de junio de 2015. En el Art. 104, en aras de contar con informacion determinante para unas
condiciones de estabilidad juridica, robustecimiento fiscal, la ordenanza del territorio y

planificacion socioecondmica idonea.

El cambio de la gestion catastral posibilita la interoperabilidad entre diversas entidades,
reduce los conflictos relacionados con la utilizacion del suelo y cierra las brechas de desigualdad
al fomentar el recaudo y cobro justo del impuesto predial, restaurar ecosistemas degradados y
fortalecer la resiliencia climatica; teniendo presente el nivel de actualidad de la informacién de
catastro, segtin datos del diagndstico presentado en el CONPES 3958 al 1 de enero del afio 2019,
el 66,00% de area nacional contaba con un acervo informativo catastral desactualizado, el 28,32%
tenia datos de de catastro nulos y solo el 5,68% del territorio colombiano contaba con datos de

catastro actualizados.

Un ejemplo claro de la desactualizacion en Colombia es el municipio de Tenjo

(Cundinamarca) su ultima actualizacion catastral fue en el afio 2012 con vigencia 01 de enero de
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2013. Para solventar el rezago en la informacion, el Municipio firm6 con el gestor catastral del
municipio de Soacha el Contrato Interadministrativo No. CD-CI-ADM-233 de 2021, para que éste
realice la gestion catastral de Tenjo entre 2021 y 2023. De este modo se desarroll6 la actualizacion
de catastro urbano con perspectiva multiproposito en el afio 2021 con vigencia del 01 de enero de
2022.

Una actualizacion catastral genera impactos significativos en el ambito socioeconémico de
una region. En primer lugar, este proceso influye en la recaudacién de impuestos municipales,
teniendo en cuenta que precisa ajustes de los valores catastrales conllevando a una distribucion
mas equitativa de la carga impositiva a los propietarios de bienes raices. Esto a su vez generara
mayores ingresos para el gobierno local, y con ellos atender proyectos y necesidades sentidas en
servicios publicos de manera efectiva.

“El impuesto predial unificado (IPU) es el impuesto que recae sobre la propiedad inmueble
y se genera por la existencia del predio” (Ministerio de Vivienda, s.f.), es un recurso de uso
exclusivo de los municipios y distritos, el cual al estar constituido como un ingreso de libre
destinacion es importante para el desarrollo municipal. La base gravable del IPU depende del
avaluo en vigencia, es decir desde el 01 de enero, anualmente. La actualizacion catastral genera
cambio en los avallos catastrales, por tanto, el incremento en el avalto influye directamente en el
cambio en las tarifas e incrementos en el recaudo predial.?

En el caso del predio objeto de andlisis se evidencid un incremento en la tarifa del impuesto

predial en aproximadamente 300%.

2 Segtin lo establecido en la Constitucion Politica de Colombia en el art. 338
https://www.constitucioncolombia.com/titulo-12/capitulo-1/articulo-338



https://www.constitucioncolombia.com/titulo-12/capitulo-1/articulo-338
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En Tenjo, Cundinamarca no se adelantaba un proceso de actualizacion catastral desde hace
10 afios, como consecuencia de esto se encontraron varias problematicas entre ellas la inequidad
en la distribucion de cargas tributarias y la evasion fiscal, debido a que los propietarios
generalmente declaran por debajo del valor real sus propiedades con el fin de reducir la carga
tributaria, todo ello basado en los articulos 29 y 30 del acuerdo 025 de 2017, los cuales
establecieron la figura de autoavallo catastral y la base minima para realizarlo, el cual se presenta

en la declaracion anual. (Acuerdo N° 025 de 2017)

Las autoridades locales en pro de erradicar esta problematica y establecer un procedimiento
adecuado y sobre todo acercado a cifras reales para la presentacion del auto avalué modificaron el
acuerdo 025 de 2017 a través del acuerdo 014 de 2020 en el cual compilaron normativa tributaria,

entre otros aspectos, aumentando las tarifas de liquidacion aplicadas para el IPU.

En términos generales la intencion del municipio mediante estas modificaciones es tener
una actualizacion adecuada a la realidad, sin embargo, no se tuvieron en cuenta consideraciones
especiales para algunos espacios territoriales entre los cuales se toma como caso de estudio las
consecuencias generadas por la actualizacion catastral urbana del afio 2021 con vigencia 01-01-
2022 del predio localizado en la Cra. 1 # 0-36 del en Tenjo, Cundinamarca, puntualmente el
aumento en el avalllo catastral, el cual presentd un aumento aproximado del 300% en la liquidacion

del impuesto, como se evidencia a continuacion:
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Tabla 1. Comparacion IPU

Impuesto Predial Unificado
Valor pagado en el 2021 $11.140.170
valor pagado en el 2022 $44.792.280

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 — Con base en el IPU

Tabla 2. Identificacion del predio

Tipo de Inmueble: Lote urbanizado no construido.
Codigo Nacional Catastral | 2579901000000004 1003 1000000000
Coordenadas: 4.871857, -74.148779

Direccion: K1036

Area de terreno: 13.952,92 m?

Area de privada construida: | No aplica

Area construida No aplica

Avaluo catastral Yig. 2022: | $ 3.181.270.000,00

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 — Con base en el IPU

Se eligio este predio por una situacion particular, en la cartografia del municipio, tanto en
el POT adoptado, como en la cartografia disponible en la IDE (Infraestructura de Datos Espaciales)
del municipio, se evidencia que lo atraviesa una quebrada, lo que genera una limitacion al
desarrollo puesto que, segun lo establecido en el mismo POT, esto constituye un area de especial

importancia ecosistémica porque se establece una ronda hidrica del cuerpo de agua.
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Figura 1. Afectacion hidrica del predio

PREDIO 257990 1003

Tenjo, Cundinamarca
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Como consecuencia de lo expuesto, el predio no ha podido desarrollarse, por lo tanto, es

objeto de la aplicacion de una tarifa mas alta del IPU, lo anterior en la medida en que mientras el

predio se encuentre sin desarrollar, no efectia la funcion social de la propiedad, generando asi un

impacto econdmico sobre el patrimonio del propietario, pues el valor a pagar del impuesto predial

sera mas elevado, adicionalmente se debe resaltar que la incapacidad para desarrollar plenamente

el predio limita las oportunidades de generar ingresos a través de alquileres o ventas, afectando la

rentabilidad del terreno, reduciendo su valor comercial e influyendo negativamente en la inversion

y el patrimonio del propietario.

10
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3. JUSTIFICACION

El tributo predial colombiano, el cual recae sobre las propiedades tanto urbanas como
rurales, se puede entender como una forma de recaudar fondos, sobre la base del avalio catastral
en vigencia, se calcula de acuerdo con el valor del terreno y las construcciones. Por consiguiente,
es uno de los impuestos de mayor importancia a nivel municipal y distrital, constituyéndose en
parte significativa de los ingresos corrientes de los municipios como sujetos activos, ya que son

quienes tienen la atribucion legal de solicitar el pago del mismo.

En resumen, este impuesto es fundamental para el funcionamiento de las comunidades
locales, autonomia en el manejo y ejecucion es la que permite el crecimiento econdmico y
desarrollo social, también proporciona los recursos necesarios para financiar servicios esenciales,
sin embargo, cuando no se cuenta con una actualizacion catastral que refleje la realidad del
municipio, se estan dejando de percibir ingresos importantes en materia del recaudo de este
impuesto, situacion que ocasiona atraso en el desarrollo y hace que el municipio este rezagado
frente a los escenarios de vanguardia del ordenamiento territorial que favorezca los intereses del

ente municipal.

Aprovechar este potencial no necesariamente implica realizar grandes cambios en las leyes
sobre la base y las tasas del impuesto, sino mas bien implica que las autoridades locales realicen
gestiones eficientes para establecer tarifas adecuadas a la realidad econdmica de la poblacion.
Tomando en consideracion casos especiales como el enunciado previamente para no afectar a

propietarios de dichos predios. Esto incluye la implementacion de estrategias con el fin de

11



SANTOToMAs

disminuir las grietas tarifarias, ajustar las tarifas de manera oportuna y llevar a cabo actualizaciones

12

de catastro asiduas en conformidad con lo establecido legalmente. (Iregui, 2023)

12
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4. OBJETIVOS

4.1 Objetivo general

Desarrollar las actividades operativas que permitan analizar el impacto socioeconémico de
un predio ubicado en la carrera 1 No. 0-36, proveniente de la actualizacion de catastro realizada
en Tenjo Cundinamarca con vigencia 2022, dado que el predio cuenta con restricciones para

desarrollarse y por lo tanto es objeto de la aplicacion de una tarifa mas alta del impuesto predial.

4.2 Objetivos Especificos

v Identificar la normatividad urbanistica segiin el POT aprobado del predio ubicado en la
carrera 1 No. 0-36 en el municipio de Tenjo, Cundinamarca.

v" Analizar las causas del aumento en el avalto catastral en el predio objeto de estudio.

v" Evaluar los principales impactos socioecondomicos directos e indirectos sobre el predio
objeto de estudio.

v" Proponer recomendaciones de mitigacion frente a situaciones especiales como la expuesta

en el caso abordado.

13
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5. MARCO REFERENCIAL
5.1 Marco teodrico

La actualizacion catastral con enfoque multiproposito es un tema relevante en el contexto
de la gestion territorial; la informacion de catastro no sélo se requiere para asuntos fiscales o
tributarios, es herramienta de apoyo para la planificacion urbana, la gestion medioambiental, el
progreso economico, la seguridad juridica de los predios y otros propositos. Algunos autores y
fuentes relevantes en este campo se abordaran a continuacion:

La relevancia del catastro en la planeacion de los territorios, y su respectivo impacto en las
herramientas de ordenamiento territorial, especialmente en aquellos relacionados con la

financiacion, los menciona Mayorga (2019) en su publicacion:

“La aplicacion de los instrumentos de financiacion del desarrollo urbano es de vital
importancia para la concrecion del modelo de ordenamiento territorial planteado, en tanto son
los que posibilitan la obtencion de recursos para la ejecucion de los programas y proyectos que
se definen como los a ejecutar por una administracion municipal o distrital.

En el marco de los procesos de gestion territorial que las administraciones municipales o
distritales tienen a su cargo, surge con gran fuerza una necesidad: ;como financiar los proyectos
y programas a cargo de la administracion en tanto las fuentes de recursos de dichas entidades
son limitadas cuando no escasas? Es a partir de la anterior pregunta que cada vez con mayor
fuerza y conciencia, surge una necesaria reflexion sobre: de donde obtener los recursos, esto es,
la fuente de los recursos; como canalizarlos, esto es, el instrumento o mecanismo; en qué

destinarlos y como usarlos optimamente.

14
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Es asi como, al hablar de instrumentos de financiacion desde la perspectiva publica, se
habla de la necesidad que el Estado en general y los municipios y distritos en particular de contar
con los suficientes recursos para cumplir con los objetivos o cometidos publicos - finalidades del

Estado, que se traducen en garantizar las necesidades de la ciudadania.” (Henao, 2019)

En consonancia con la definicién traida a colacion, el catastro es la herramienta que
proporciona el acervo informativo fundamental para la administracion efectiva del territorio,
permitiendo a los planificadores considerar factores el acceso a la tierra, los usos permitidos del
suelo, la infraestructura existente y los recursos naturales al disefiar politicas y proyectos de
desarrollo De igual manera, permite analizar los desafios comunes, tales como la escasez de
recursos, la ocupacion de tierra en condiciones informales y la resistencia al cambio. Por tanto,
cumple un rol fundamental en la gestion del territorio y la financiacidon de planes en los municipios
y distritos, ya que proporciona una comprension detallada del estado actual del territorio y sus

posibles potenciales de desarrollo.

Sumado a lo anterior, el catastro, con la integracion de tecnologias de vanguardia como los
sistemas de informacion geografica (SIG), drones y satélites, mejora su precision y eficiencia, con
ello beneficia la planificacion territorial al permitir la visualizacion de datos geoespaciales en
mapas, facilita la comprension de la distribucion de infraestructura, uso del suelo, recursos
naturales y zonas de riesgo. Ademas, permite simular las implicaciones de las transformaciones
del uso del suelo o eventos climaticos extremos, ayudando a los planificadores a tomar decisiones

informadas.

15
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Segun Luis Arévalo Salazar, experto en asuntos catastrales y gestion del territorio, los
avaluos catastrales desempefian un papel fundamental. Estas evaluaciones sistematicas de la
propiedad no solo establecen una base impositiva justa y equitativa, sino que también ofrecen
informacion crucial para la planificacion urbana. Ademas, al proporcionar certeza sobre el valor
de los activos inmobiliarios, estimulan la inversion privada y el desarrollo economico en las

comunidades locales. (Martinez Pineda, 2023)

El IPU observado desde una vision panoramica dentro de un sistema econémico, grava los
ingresos, la riqueza, las posesiones de los habitantes de un territorio. El proposito del IPU se basa
en tributos para financiar el gasto de la administracion en inversion, funcionamiento y desarrollo
en especial en asuntos de mayor impacto como la educacion, la salud, la seguridad e infraestructura

publica entre otros.

De otra parte, el IPU, se enfoca en gravar la propiedad inmobiliaria. Esto significa que el
impuesto se aplica debido a la mera existencia de un inmueble o propiedad, sin importar quién sea

el propietario o quién la posea, ni ninguna otra situacion particular relacionada con la propiedad.

5.2 Marco conceptual

La actualizacion catastral es un proceso fundamental en la gestion territorial y fiscal de
un municipio, implica la revision y ajuste de datos catastrales que incluye la estimacion de las
propiedades, su clasificacion y el establecimiento de su base gravable para efectos tributarios. En
Tenjo, Cundinamarca, la actualizacion realizada en el 2021, con vigencia a partir del 1 de enero

de 2022, ha tenido diversos impactos socioeconémicos.

16
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Avaluo catastral:
“Valor de un predio, resultante de un ejercicio técnico que, en ningun caso, podra
ser inferior al 60% del valor comercial o superar el valor de este ultimo. Para su
determinacion no serd necesario calcular de manera separada el valor del suelo y el
de la construccion”. (Decreto 148 , 2020).

Avallio comercial:
“El precio mas probable por el cual un predio se transaria en un mercado en donde
el comprador y el vendedor actuarian libremente con el conocimiento de las
condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien. Para su determinacion no sera
necesario calcular de manera separada el valor del suelo y el de la construccion”.
(Decreto 148 , 2020).

Base gravable:
“la base gravable del Impuesto Predial Unificado serd el avalto catastral, o el
autoavalio cuando se establezca la declaracion anual del impuesto predial
unificado”. (Ley 44 , 1990)

Catastro Multiproposito:
“ Es un sistema de informacion que registra datos actualizados de la tierra, basado
en predios formales e informales. La informacion obtenida contiene
especificaciones sobre derechos, responsabilidades, restricciones, descripciones
geométricas, valores y otros datos; y registra intereses sobre los predios, en términos
de ocupacion, valor, uso y urbanizacion”. (Garay-Ovalle, 2022).

Impuesto Predial Unificado:

17
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sobre los bienes inmuebles o predios ubicados en el Distrito Capital”. (Secretaria
Distrital de Hacienda).

Participacion ciudadana:
“ Es el mecanismo que tenemos las personas para hacer llegar nuestra voz y nuestras
propuestas a todos los niveles de gobierno. Es un legitimo derecho de los
ciudadanos a intervenir en la toma de decisiones, respecto al manejo de los recursos
y las acciones que tienen un impacto en el desarrollo de nuestras comunidades”.
(Defensoria del pueblo).

Plan de Ordenamiento Territorial:
“Es el instrumento basico para desarrollar el proceso de ordenamiento del territorio
municipal. Se define como el conjunto de objetivos, directrices, politicas,
estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar y
administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion del suelo” segun la (Ley
388, 1997).

Politicas publicas:
“Es un proceso integrador de decisiones, acciones, inacciones, acuerdos e
instrumentos, adelantado por autoridades publicas con la participacion eventual de
los particulares, y encaminado a solucionar o prevenir una situacion definida como
problematica. La politica publica hace parte de un ambiente determinado del cual

se nutre y al cual pretende modificar o mantener”. (Velasquez, 2009).

18
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5.3 Marco normativo

Ley 44 de 1990. “Por la cual se dictan normas sobre catastro e impuestos sobre la propiedad
raiz, se dictan otras disposiciones de caracter tributario, y se conceden unas facultades
extraordinarias”. 18 de diciembre de 1990. D. O. 39.607.

Constitucion Politica colombiana. Teniendo en cuenta que la gestion del catastro en
Colombia se constituye en un servicio publico, segun el articulo 365, “estos son inherentes ala
finalidad social del Estado. Los servicios publicos estaran sometidos al régimen juridico que fije
la ley, podran ser prestados por el Estado, directa o indirectamente, por comunidades organizadas,
o por particulares” (Const. 1991, art. 365).

Resolucion 070 de 2011 IGAC. “Por la cual se reglamenta técnicamente la formacion
catastral, la actualizacion de la formacion catastral y la conservacion catastral”. 04 de febrero de
2011.

Resolucion 1055 de 2012 IGAC. Por medio de la cual se reforma parcialmente la
Resolucion nimero70 de febrero de 2011 en cuanto a, entre otros, las definiciones de avalio
catastral, predio, “inscripciéon de mejoras por construcciones o edificaciones en predio ajeno,
actualizacion de la formacion catastral, cobertura del proceso de actualizacion de la formacion
catastral, y la clasificacion de las mutaciones”. (Resolucion 1055 IGAC, 2012)

Acuerdo 10 del 2014. “Por el cual se adopta la revision general del plan de ordenamiento
territorial — POT del municipio de Tenjo Cundinamarca”. 21 de julio de 2014.

Ley 1753 de 2015. Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo. Todos por un
nuevo pais. 9 de junio de 2015. D.O. 49.538. Art. 104:

“Se promovera la implementacion del catastro nacional con enfoque

multiproposito, entendido como aquel que dispone informacion predial para

19
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contribuir a la seguridad juridica del derecho de propiedad inmueble, al
fortalecimiento de los fiscos locales, al ordenamiento territorial y la planeacion
social y econdémica”. (Ley 1753, 2015).

CONPES 3958 de 2019: “Estrategia para la implementacién de la Politica Publica de
CatastroMultiproposito”. 26 de marzo de 2019.

“Propone la implementacion de la politica publica de catastro multipropdsito, que

permita contar con un catastro integral, completo y actualizado, confiable,
consistente con el sistema de registro de la propiedad inmueble, digital e
interoperable con otros sistemas de informacion”. (CONPES 3958, 2019).

Ley 1955 de 2019. “Por el cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022. Pacto

por Colombia, Pacto por la Equidad”. 25 de mayo de 2019. D. O. 50.964
“Establece que la gestion catastral es un servicio publico que comprende un
conjunto de operaciones técnicas y administrativas orientadas a la adecuada
formacidn, actualizacion, conservacion y difusion de la informacion catastral, asi
como los procedimientos del enfoque catastral multipropdsito que sean adoptados”.
(Ley 1955, 2019).

Decreto 148 de 2020. Por medio del cual se reglamentan parcialmente los articulos 79, 80,
81y 82 delaLey 1955 de 2019 y se modifica parcialmente el Titulo 2 de la Parte 2 del Libro2 del
Decreto 1170 de 2015, “Por medio del cual se expide el Decreto Unico del Sector Administrativo
de Informacion Estadistica”. 04 de febrero de 2020. D.O. 51.217. (aqui se contemplan los
lineamientos legales para la gestion catastral nacional).

Resolucion 377 de 2020 IGAC. “Por medio de la cual se habilita como gestor catastral al

municipio de Soacha — Cundinamarca y se dictan otras disposiciones”. 02 de abril de 2020.

20
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Resolucion 1149 de 2021 IGAC. “Por la cual se actualiza la reglamentacion técnica de la
formacion, actualizacion, conservacion y difusion catastral con enfoque multiproposito™. 19 de

agosto de 2011.
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6. MARCO METODOLOGICO

6.1  Zona objeto de estudio

Tenjo se localiza a 37 km de Bogota. El IGAC establece que el municipio limita al norte
con Tabio, al nordeste y este con Chia y al sureste con Cota, al sur con Funza, al suroeste con
Madrid y al noroeste con Subachoque. El municipio se encuentra dividido en 15 veredas y dos

areas urbanas: La central y la Punta.

Figura 2, Municipio de Tenjo Cundinamarca

Fuente: POT — Acuerdo No. 10 del 2014.

El inmueble objeto de estudio esta ubicado al occidente del area urbana municipal de Tenjo,

en la zona urbana central, ubicado sobre una via principal (Transversal 1G) que conecta al casco
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urbano de Tenjo con el sector de la Punta, cuenta con un area de terreno de 13.952,92 m?, de forma
irregular. Esta zona del municipio se caracteriza principalmente por encontrarse en un area de
desarrollo con algunas zonas de consolidacion, en la que predominan lotes de grandes extensiones
debido a que eran predios de vocacion rural, los cuales fueron incorporados al perimetro urbano,
mediante Acuerdo Municipal N° 10 de 2014 “Por el cual se adopta la revision general del plan

de ordenamiento territorial — POT del municipio de Tenjo. Cundinamarca”. 30 de junio de 2014.

Figura 3. Localizacion del proyecto
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Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024
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6.2.1 Fuentes de informacion primarias

El acervo informativo necesario para el estudio de caso esta basado en los productos
cartograficos actualizados del area urbana (Observatorio Tenjo-Cundinamarca, 2023), la base
catastral vigente, el instrumento de ordenamiento territorial vigente (POT 2014) de Tenjo, el marco
normativo actual que lo rige y registros geograficos (Acuerdo N° 010 de 2014), el estatuto
tributario actual del municipio. (Acuerdo N° 025 de 2017) y datos obtenidos en trabajo de campo

(visita de inspeccion ocular al predio realizada el dia 3 de febrero del 2024).

6.3 Técnicas de recoleccion de datos

Con el fin de desarrollar el anélisis del estudio de caso y emitir el diagndstico del predio
localizado en la Cra. 1 # 0-36 de Tenjo, se recolect6 la documentacion juridica tal como la escritura
publica No. 84 con fecha 03 del mes de marzo de 1937 de la notaria de Chia, Cundinamarca, las
facturas del pago de la tributacion Predial Unificada del 2022, certificado catastral, certificado de
la Secretaria de Urbanismo y la informacion de la actualizacion de catastro urbano de dicho
municipio del afio 2021. Los documentos juridicos se obtuvieron del representante legal de la
Parroquia de Tenjo, propietario del predio, la informacion complementaria se solicitd mediante
derechos de peticion a la alcaldia del municipio.

6.3.1 Alistamiento de la informacion

Se realizo el alistamiento de la informacion indispensable para diagnosticar el predio de

la siguiente manera:
1. Informacidn catastral vigente.
2. Cartografia basica.
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3. Orto foto.

4. Acuerdo del POT y demas normas pertinentes.
5. Certificado catastral.

6. Certificado de la Secretaria de Urbanismo.

7. Escritura.

6.4 Analisis de la informacion
Se dispuso de los datos concernientes a la actualizacion de catastro realizada en Tenjo
Cundinamarca, posteriormente, se realizo el andlisis de la norma especifica para el predio objeto

de estudio.

El Municipio de Tenjo cuenta con 3.761 predios urbanos, es decir, la base catastral cuenta
con 398 predios adicionales a los 3.363 predios identificados en el perimetro urbano segun el

POT. Esta diferencia responde a 75 predios cancelados y 473 incorporados.

Figura 4. Cambios en los predios urbanos del Municipio de Tenjo

¢ Predios (2021)
segun perimetro
POT

* Predios
Nuevos

* Predios Urbanos
(Vigencia 2022)

* Predios
Cancelados

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024.
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Con la actualizacion catastral en el area urbana, el avaluo catastral del municipio tuvo un

incremento delo 365% para la vigencia 2022, con respecto de la vigencia anterior.

Figura 5. Incremento en el Avaluo Catastral

Incremento
del 365% en el
avalué
catastral

$1.153.948.000.000
millones de pesos

$316.137.000.000
millones de pesos

Vigencia 2013

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024

Del total de las unidades prediales, el 10% de los predios sufrieron variaciones en el avalto
inferior al 94%, el 25% de los predios presentaron variaciones de avalto entre el 94% y el 199%

y el 20% de los predios, variaciones de avaltio superiores al 793%.

Tabla 3. Variaciones en el avaliio

Total predios urbanos 3761
Variaciones en el avalio inferior al 94% 10% 376
Variaciones de avalio entre el 94% y el 199% 25% 940
Variaciones de avaliio superiores al 793% 20% 752
No presentaron variacion 45% 1692

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024

6.4.1 Analisis normativo del predio.

El predio estudio de caso se encuentra en la Cra 1 No. 0-36 del municipio de Tenjo, se
encuentra dentro del siguiente marco normativo como se evidencia en la tabla 4, asi mismo,

segun certificado emitido por la Secretaria de Urbanismo, se menciona que el predio presenta un
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area de afectacion reglamentada por el Acuerdo Municipal No. 10 del 30 de junio de 2014 en su

articulo 14;:

Tabla 4. Marco normativo del predio

Clase de Suelo: Urbano
Categoria del Suelo No Protegido
Area de actividad: Residencial 3
Tratamiento urbanistico: Tratamiento Desarrollo.
Usos urbanos:
e Usos Principales: Residencial Unifamiliar. bifamiliar, multifamiliar.
e Usos Compatibles: | Dotacional 4, Comercio vy servicios 4.
e Usos Dotacional 2 y 3, Industrial 1 (artesanal, sin ocasionar
Condicionados: vertimientos liquidos, o emisiones atmosféricas),
Comercio y Servicios 2.
¢ Usos prohibidos: Usos aqui no sefialados.

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 — Con base en el certificado de la

secretaria de urbanismo

Figura 6. Normatividad de afectacion

ARTICULO 14 AREAS QUE CONFORMAN LA ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL DEL
MUNICIPIO DE TENJO. De conformidad con lo establecido en los articulos 11 y 12 del presente
Acuerdo, las areas que conforman la Estructura Ecolégica Principal del municipio de Tenjo, son las
que se indican a continuacion:

NUMERAL 3.-AREAS DE ESPECIAL IMPORTANCIA ECOSISTEMICA. Las areas de especial
importancia ecosistémica, que son las rondas hidraulicas de cuerpos de agua como rios, quebradas y
humedales.

a) AREAS PERIFERICAS A NACIMIENTOS, CAUCES DE RiOS Y QUEBRADAS Y HUMEDALES.
Las areas periféricas a nacimientos, cauces de rios y quebradas y humedales contaran con una franja
de proteccién asi: Nacimientos 100 Mts, medidos a partir de su periferia; Cauces de rios y
quebradas permanentes 30 Mts, medidos desde el nivel maximo de aguas o cota maxima de
inundacion; Humedales 50 Mts, medidos desde el nivel maximo de aguas o cota maxima de
inundacién en todo su entorno.

Fuente: Tomado del certificado de la secretaria de urbanismo

Ademéds, el documento proporcionado por la Secretaria de Urbanismo muestra

claramente la ubicacion y el area afectada del terreno, que abarca 6.798,79 metros cuadrados

correspondientes a la zona de proteccion de la ronda hidrica.

27



SUNIVERSIDAD

ANTO TOMAS

—SEDE PRINCIPAL —

Figura 7. Demarcacion de la afectacion hidrica
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FUENTE: PLANO CU-05 ACUERDO MUNICIPAL N°10 DE 2014

Conforme a lo anterior el predio cuenta con la siguiente area aproximada de ronda hidrica

S ZONIFICACION AMBIENTAL -
i SUB ZONAS B | AREAM2
Estructura Ecolégica Principal (Quebrada) - Ronda Hidrica | 679879

Fuente: Tomado del certificado de la secretaria de urbanismo
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El predio tiene forma irregular, con un 4rea de terreno de 13.952,92 m?, cabe resaltar que,

restando la afectacion de la ronda hidrica, el area neta es de 7.154,13 m2, por lo tanto, con base

en esa area neta se calculan las cesiones obligatorias que corresponden a un 18% en total de

cesiones obligatorias y un 25% proyectado de vias locales, obtenido asi un area 1til de 4.077,85

m2.

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 — Con base en el certificado

Tabla 5. Area de Urbanismo

AREA DE URBANISMO
Area total 13.952,92
(-) Afectacion ronda hidrica 6.798,79
Area Neta 7.154,13
(-) Cesiones Obligatorias (18%) 1.287,74
(-) Vias Locales (25%) 1.788,53
AREA UTIL 4.077,85

de la secretaria de urbanismo
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El inmueble esta considerado con una destinacion economica de Lote urbanizable no
urbanizado (R) y seguin el acuerdo Municipal No. 025 de 2017 la normatividad tributaria aplicada

a este predio es la siguiente:

Figura 8. Normatividad Tributaria

Los Lotes urbanizables no urbanizados o urbanizados no edificados con &rea superior a 400 metros cuadros
que tengan viabilidad de servicios pliblicos pagaran la tarifa (inica igual al veinte por mil (20 X1000) y aquellos
predios que no tengan viabilidad de servicios publicos pagaran la tarifa de (17.6 X 1000).

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024

6.4.2 Analisis de la cartografia disponible.

El andlisis cartografico normativo del predio de estudio, se realizd sobre la base catastral
predial del municipio y los planos contenidos en el Acuerdo No. 010 de 2014 correspondientes al
POT aprobado.

e Enel Mapa “Areas de actividad suelo urbano y de expansion urbano central”, se identifico
que el predio esta dentro de la actividad Residencial 3.

Figura 9. Areas de actividad del suelo urbano
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Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 - Con base el Mapa CU-01 del POT —
Acuerdo No. 10 del 2014
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Del area de actividad residencial 3, se establecen los usos compatibles, condicionados y

prohibidos dentro del POT.

Figura 10. Usos compatibles, condicionados y prohibidos dentro del POT

SUELO URBANO - SUELO DE EXPANSION URBANA
CENTROYLAPUNTA Ficha NUG - U - 05

Area de Actividad Res:dencnal 3

‘USOS = PR e
|Uso principal Resndencnal Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar,
| Usos compatibles Dotamqnal 4, Comercio y Servncnos 4.

Dotacional 2y 3, Industrial 1 (Exclus:vamente de tij tipo artesanal, sin
generacion de vertimientos liquidos, ni emisiones atmosféricas),

__ Comercioy Servicios 2.
'lUsos prohibidos | Los dems. |

| Usos condicionados

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 - Con base al POT — Acuerdo No. 10 del
2014

e En el mapa “Tratamientos en Suelo Urbano y de Expansion Urbana Central”, se identificd

que el predio cuenta con tratamiento de Desarrollo.

Figura 11. Tratamientos Urbanisticos en Suelo Urbano
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Acuerdo No. 10 del 2014
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De lo cual, se establece dentro del POT la definicion del tratamiento.

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 - Con base al POT — Acuerdo No. 10 del

Figura 12. Definicion del tratamiento

SUBCAPITULO 3
TRATAMIENTO DE DESARROLLO

Articulo 82. TRATAMIENTO DE DESARROLLO. Son las determinaciones del
componente urbano del Plan de Ordenamiento Territorial o de los instrumentos que lo
desarrollen y complementen que regulan la urbanizacion de predios urbanizables no
urbanizados en suelo urbano o de expansion urbana.

PARAGRAFO: El tratamiento de desarrollo definido y regulado en el presente Acuerdo, es aplicable
a los suelos urbanizables no urbanizados localizados en suelo urbano y sera el aplicable a estos
mismos suelos, localizados en el suelo de expansion urbana, una vez los mismos hayan sido
regulados de manera especifica a través de plan parcial.

Articulo 83. TRATAMIENTO DE DESARROLLO POR URBANIZACION, La urbanizacion es el
proceso por el cual un terreno no ocupado situado al interior del perimetro urbano o de la
2o0na de expansion urbana es dotado de servicios, de infraestructura vial, dividido en sreas
destinadas al uso privado y comunal y a los demas servicios necesarios, en forma tal que
quede apto para construir edificaciones idéneas para los usos y actividades permitidos.

2014
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De acuerdo a la cartografia disponible en la IDE del municipio de Tenjo, se utilizaron

herramientas de geoprocesamiento para realizar un alcance de 30 m a cada lado de la linea

de la quebrada correspondientes a la ronda hidrica, evidenciando la afectacion dentro del

predio.

Figura 13. Area de influencia de la quebrada
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Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 — Con base en el certificado
de la secretaria de urbanismo
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e Se ubico el predio estudiado en la ortofoto urbana para el municipio del afio 2023
disponible en la IDE, en la cual se evidencié que la quebrada no se encuentra fisicamente
dentro del predio.

Figura 14. Ubicacion del predio
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Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024

6.4.3 Visita de inspeccion ocular.

El 3 de febrero del 2024 tuvo lugar una exploracion en el predio ubicado en la Carrera 1 No.
0-36, donde se constatd que fisicamente, la quebrada no atraviesa el predio como lo indica la
cartografia implementada por el POT del municipio de Tenjo. Sin embargo, seglin la informacion
juridica, el vallado esta situado en el occidente del terreno; no obstante, durante la visita de campo,

no se detectd ninguna afectacion.
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Figura 15. Visita de inspeccion ocular

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024

Como se menciond anteriormente, aunque existe una demarcacion en el limite occidental del
predio donde deberia encontrarse la quebrada, no se visualiza fisicamente el cuerpo de agua. Sin
embargo, cuenta con una construccion de tuberias que la canalizan, desviando su flujo natural.

Figura 16. Demarcacion de la quebrada evidenciada en la visita de inspeccion ocular

33



& SARTOTon s

—SEDE PRINCIPAL —
34

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizdbal & Sossa Puentes, 2024.

Dentro de los documentos solicitados y aportados por el propietario se encuentra la
escritura publica No. 84 con fecha 03 del mes de marzo de 1937 de la notaria Chia, Cundinamarca,

dentro de la descripcion del predio no se evidencia la existencia de la quebrada:

“Una finca rural situada en jurisdiccion del municipio de Tenjo radicado en el partid,
vereda de Churuguaco, compuesta dicha finca, de un globo de terreno con casas de
habitacion en él edificadas, de paredes de bahareque y cubiertas con paja, la cual han
convenido denominar con el nombre de “san José” dicha finca esta hoy comprendida
dentro de los linderos siguientes por el cambio de duenios: por un costado, con el
camino publico que de Tenjo conduce a Facatativa, por otro costado, con tierras hoy
de Rafael Correa, por otro costado, con finca que fue del sefior Rogelio Matallana y
es hoy de los herederos o cesionarios de estos: seiialados por cerca de alambre y
vallado y por su otro costado, con propiedades de los seriores Joaquin Leonidas
Forero Correa y parte con herederos de Rafael Feano.” (Escritura publica No. 84,

1937)
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Adicionalmente, los linderos descritos en la escritura y los evidenciados en el certificado
catastral emitido por el gestor catastral “Catastro Avanza” del municipio de Tenjo, no se constata

la existencia de la quebrada.

De acuerdo con lo mencionado, se realizéo un mapa comparando la proyeccion del cauce de
la quebrada segun la inspeccidn ocular, con el establecido en el POT, encontrando que, de acuerdo
a la realidad fisica del predio, este solo seria afectado por la ronda hidrica de 30 metros en el

costado occidental.

Figura 17. Quebrada de acuerdo a la visita vs quebrada establecida en el POT.
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Figura 18. Ronda hidrica proyectada.
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De esta manera, la afectacion de la ronda hidrica proyectada seria de 4.277,72 metros
cuadrados, lo cual incidiria directamente en que el area Util después de descontar las cesiones seria

mayor.

Tabla 6. Area Util

AREA DE URBANISMO
Area total 13.952,92
(-) Afectacion ronda hidrica 4.277,72
Area Neta 9.675,2
(-) Cesiones Obligatorias (18%) 1.741,53
(-) Vias Locales (25%) 2.418,9
AREA UTIL 5.514,77

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 — Con base en el certificado
de la secretaria de urbanismo
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Dado que el destino econdémico del predio segun el certificado catastral del ano 2022, es

Lote Urbanizado No Construido como se puede evidenciar en la ilustracion 12, es objeto de la

aplicacion de una tarifa mas alta del impuesto predial, teniendo en cuenta que se asume que, al no

desarrollarse, no se esta efectuando la funcion social de la propiedad.

'

' (4 V| “l"'l

Tabla 7. Certificacion catastral

es de Todos
Alcaldia Municipal

CERTIFICACION CATASTRAL MUNICIPIO DE TENJO
Radicacion N°: 25-799-00001482-2022

Fecha y hora de expedicion: 23-SEP-2022 09:09
LA PRESENTE INFORMACION ES LA CONTENIDA EN LA BASE DE DATOS A LA FECHA Y HORA EN QUE SE GENERA

Identificadores Prediales

TENJO - CUNDINAMARCA

Municipio — Departamento:

Nupre:

Namero Predial Nacional:

257990100000000410031000000000

Folio de Matricula Inmobiliaria:

-100034701856370000

Nomenclatura o Nombre:

K 1036

Informacién Fisica

Informacién econémica

Area de Terreno (m2):

13,053

Area de Construccién (m2):

Destino Econémico:

2561 -
Lote Urbanizado No Construido

Uso — Descripcién

Area de Construccién (m2)

Avaluio Catastral ($):

$3,181,270,000

Informacién juridica

Tipo Documento No. Documento

NIT 0

PARROQUIA DE TENJO

Nombres y apellidos o Razén Social

Fuente: Gestor catastral municipio de Tenjo.

En el recibo del impuesto predial del afio 2022, se constata que producto de la actualizacion

catastral el valor a pagar tuvo un incremento del 302,07%, pasando de ser de $11°140.170 en el

afio 2021 a $44°792.280 para el afio 2022.
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Tabla 8. Recibo impuesto predial afio 2022.

ALCALDIA MUNICIPAL DE TENJO
SECRETARIA DE HACIENDA Factura N° 2022011617 T M0 7
800095174 REFERENCIA N{__ 1020220161701 |
CALLE 3 NO 3 -86 Teléfono:864-64-71 Fecha: 15/03/2022 11:00:44
NUM. PREDIAL (30): 25792010000000041003100000000C " No. Factura Anterlor | Afio a Pagar ! Pague Antes Del
NUM. PREDIAL ANT. (15); ~ 010000410031000 1:2021003258 2022 j A
N . | Area Hactarens ;Ancmm 1 fase Comswiis
11 | 3052.04 o
DIRI 4
ECCION PREDIO j10% | Ultimo Ao Pago ; Fecha de Pago Valor Pagado
PROPIETARIO PARROQUIA DE TENJO ! 2021- 1 16/03/2021 11,140,170
COOPROPIETARIO I Dirscelon Destino Economico
i
MAT, INMOBILIARIA 100034701856370000 1251096 R o
| NUM. PREDIAL NACIONAL: 0100000000410031000000000
INFORMACION DEL IMPUESTO
ARO 1ML AVALUO IMPUESTO INTERES  DESCUENTO CAR INT.CAR SOBRETASA OTROS AJUSTE TOTAL
ma e amaeon  wwoas Ansaont 2 wmam
[ RESUMEN DE LA LIQUIDACION
CONCEPTO TOTAL ETNen
Impuesto Predial 55,880,353 concordancla con el articuio 69 del CPACA
Interes Predial
Descuentos 11,186,071 | Impuesto+Car | ‘Descuento I Total a'Pagar | Pague hasta ]
CorpoReglonal -
inarea CorpoRagiéonl | ssssosst  [ataseort | as7szas0 | stowzez |
Sobretesa
Okete Cobics Contra Ia presents procede recurso de reconsideracién de conformidad con ol

Aotta o Artculo 720 dal ETN dentro de los doa (2) meses aiguientes 8 su notificacién.
u

Observaciones O
VIVWW.TENJO-CUNDINAMARCA.GOV.CO Z‘ ““‘\Q

Fuente: Propietario del predio.

Segun el propietario del predio, este no se ha urbanizado dada la afectacion causada por la
quebrada porque como se explicd anteriormente, el area neta se disminuye por la ronda hidrica y
por lo tanto la rentabilidad de los posibles proyectos que se quieran llevar a cabo, es decir, el
propietario se ve afectado no solo por no poder desarrollar el predio plenamente a causa de lo
determinado en la cartografia del POT, sino también por la tarifa aplicada para el célculo del

impuesto predial.
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7. CONCLUSIONES

> Es crucial que las administraciones locales realicen procesos catastrales precisos y
transparentes para evitar la localizacion de afectaciones ambientales inexistentes, asegurando un
desarrollo urbano equitativo y sostenible. Se debe tener en cuenta la importancia de la
interoperabilidad entre los instrumentos de planificacion y la actualizacion catastral; ya que, para
el caso de estudio, las restricciones impuestas por la existencia de una quebrada que fisicamente
no atraviesa el predio limitan las posibilidades de desarrollo del mismo.

> La alteracion de la base de imponible de la carga predial del predio debido a la
supuesta afectacion ambiental puede afectar el recaudo fiscal del municipio, dado que al presentar
un aumento de aproximadamente el 300% en el cobro, el propietario puede negarse a pagar,
afectando la captacion de recursos del municipio para financiar servicios publicos e infraestructura.

> El propietario puede incurrir en gastos adicionales relacionados con la defensa
legal, la correccion de la informacion catastral y la implementacion de medidas para demostrar la
inexistencia de la quebrada, generando una carga financiera imprevista.

> La incorrecta identificacion de la quebrada puede ocasionar la desconfianza de los
propietarios y la comunidad, en los desarrollos de actualizacion de catastro, dado que no se tiene
en cuenta la realidad fisica del territorio, desencadenando en una disminucion de la participacion
ciudadana y la colaboracion comunitaria.

> La restriccion al desarrollo del predio puede los escenarios cotidianos de los
residentes al limitar la disponibilidad de nuevas infraestructuras, servicios y espacios recreativos.
Esto reduce los proyectos residenciales o comerciales afectando el crecimiento local y

disminuyendo la demanda de propiedades y condicionando las transacciones inmobiliarias.
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8. RECOMENDACIONES

> En la inspeccion ocular al predio se evidencidé que la quebrada tiene su cauce al
costado occidental, y de ser identificada correctamente en los instrumentos de planificacion, esta
afectaria otros predios colindantes, dentro de los cuales se encuentra un conjunto residencial, por
lo que se recomiendan incluir en el POT del municipio acciones de mitigacion del riesgo por

inundacion de la quebrada, asi mismo con el correcto manejo y limitaciones de la ronda hidrica.

> Dado que el POT cumple el plazo de vigencia (12 afios) en el afio 2026, se
recomienda adoptar los lineamientos del Decreto 1232 del 2020, incluyendo la escala estipulada
para la cartografia de 1:5000 o de mayor detalle para el suelo urbano, asegurando asi que la
informacion corresponda a la realidad fisica del municipio evitando las posibles consecuencias

para los propietarios.

> Para el planteamiento y diagndstico del POT de Tenjo, es imperativo revisar la
cartografia hidrica utilizada. La actual cartografia no presenta la precision y eficiencia necesarias
para reflejar con exactitud la realidad fisica de los predios. Esta revision es fundamental para
garantizar que las planificaciones de desarrollo se elaboren de acuerdo a datos fidedignos, que
faciliten una gestion mas idonea de los recursos hidricos, una planificacion territorial para evitar

derivados de discrepancias en la informacion hidrografica y la realidad fisica.

> El aspecto fiscal en los procesos de actualizacion catastral debe ser un componente
de manejo transversal, siendo esencial para asegurar una recaudacion justa y equitativa de
impuestos prediales, reflejar adecuadamente el valor de los inmuebles y permitir una planificacion

fiscal eficiente por parte de los municipios. El avaluo catastral es el método mas comun para
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establecer la base imponible de la tributacion predial, pero existen alternativas como el valor
comercial de mercado, los ingresos potenciales, la superficie del inmueble, y el coste de
construccion, entre otros que podria analizar la administracion municipal para que los cobros

promuevan la equidad fiscal y permitan una gestion eficiente y sostenible del territorio.

> En cualquier nuevo proceso de planificacion del territorio, incluida la actualizacion
catastral, es fundamental la participacion ciudadana para tomar decisiones transparentes, legitimas
y efectivas, ademas de fomentar la sostenibilidad, la inclusion y el empoderamiento de la
comunidad, quienes son los que habitan y conocen en detalle el territorio. De esta forma, se puede

generar una retroalimentacioén oportuna y evitar errores que perjudiquen a los actores territoriales.

> Después de un proceso de actualizaciéon es de suma importancia que la
administracién y el concejo municipal revisen o modifiquen el estatuto tributario para que la
liquidacion del impuesto predial y las proyecciones del recaudo corresponda a la realidad del
territorio, implementando politicas y acciones de mitigaciéon con el fin de evitar impactos

socioecondmicos traumaticos para los contribuyentes.
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9. GLOSARIO

» Actualizacion Catastral:
Conjunto de operaciones destinadas a renovar los datos de la formacion catastral,
revisando los elementos fisicos y juridicos del catastro y eliminando en el elemento
econdmico las disparidades originadas por cambios fisicos, variaciones de uso o de
productividad, obras publicas, o condiciones locales del mercado inmobiliario.

(Resolucion IGAC 070, 2011).

» Avaluo catastral:
Valor de un predio, resultante de un ejercicio técnico que, en ningun caso, podra ser
inferior al 60% del valor comercial o superar el valor de este ultimo. Para su
determinacion no serd necesario calcular de manera separada el valor del suelo y el

de la construccion. (Decreto 148, 2020).

» Impuesto Predial: “Es el pago que todo propietario, poseedor o quien disfrute del bien debe
realizar sobre los bienes inmuebles o predios ubicados en el Distrito Capital”. (Secretaria

Distrital de Hacienda, 2020).

> Ordenamiento territorial:

El ordenamiento territorial es un instrumento de planificacion y de gestion de las
entidades territoriales y un proceso de construccion colectiva de pais, que se da de

manera progresiva, gradual y flexible, con responsabilidad fiscal, tendiente a lograr
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una adecuada organizacion politico administrativa del Estado en el territorio, para
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facilitar el desarrollo institucional, el fortalecimiento de la identidad cultural y el
desarrollo territorial, entendido este como desarrollo econdémicamente competitivo,
socialmente justo, ambientalmente y fiscalmente sostenible, regionalmente
armonico, culturalmente pertinente, atendiendo a la diversidad cultural y fisico-

geografica de Colombia. (Ley 1454, 2011).

» Politicas publicas:
La politica publica es un proceso dindmico, cuyo efecto no es eliminar el problema
mediante un enunciado, sino transformar el comportamiento de los actores
relacionados con el problema, por ejemplo: la politica de produccion y consumo
sostenible no soluciona el problema de la contaminacion, sino que define
mecanismos para que quienes contaminan cambien sus procesos productivos o sus

habitos de consumo. (Minvivienda, 2020).
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