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Cartagena, abril 9 de 1987

Doctor

GUTLLFRMO BAENA PIANETA

Director

Centro de Investigaciones Juridicas
Facultad de Derecho

UNIVERSIDAD DE CARTAGENA

Ciudad

Senor Director:

Recibi del Centro de Investigaciones Juridicas de la Facultad de De-
recho de la Universidad de Cartagena, el encargo de emitir concepto
sobre el Trabajo presentado por el Dr. CRISTOBAL MONTERROSA MOSQUE-
RA, para optar al titulo de Doctor en Derecho y Ciencias Politicas,

que le conferird la Universidad a través de nuestra Facultad. Cum- .

ple ahora con el honroso deber de rendir concepto, a usted, sobre
este Trabajo investigativo.

Cuando me enteré del tema escogido por el egresado tuve la certeza
que estabamos frente a una Tésis novedosa en la Facultad y puse todo
mi entusiasmo en el analisis de su contenido, quiza invadiendo campo
no propio de un segundo examinador y, fué asl como en coordinacion
con el Dr. -MONTERROSA MOSQUERA, llevamos el tema hasta las tltimas
normas expedidas por el Gobierno Nacional sobre la materia, dejando
solo sin incluir el estudio del Decreto 77 de enero 15 de 1987 en
atencion a que en la parte atinente al I1.G.A.C. solo se le asignaron
las funciones que venia desarrollando el Centro Interaméricano
de Fotointerpretacion, a partir de la vigencia del referido Decreto.

No me equivoqué al pensar en la importancia del tema escogido por
el graduando, ya que comprendié el anadlisis de los inmuebles y a
través de ellos del catastro, en sus aspectos fisico, juridico, fis-
cal y econdomico. Es necesario resaltar, ademas, el gran contenido
practico que encierra el mismo, basado en la experiencia que recogit
el autor durante su ya vieja vinculacion laboral con el I1.G.A.C.-
Seccional Cartagena, sobre el cual tambien nos brindé un somerc ana-
lisis sobre su naturaleza juridica, funcionamiento desde su creacion
mediante el Decreto 290 de 1957 hasta el Decreto 2205 de 1983.

.
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La Tésis, por otra parte esta escrita con sencilléz en el lenguaje
vy buena sintesis, lo que revela en el egresado profundo conocimiento
¢ investigacion sobreel tema por €l seleccionado.

Considero que se trata de un magnifico trabajo de grado, que cobra
ESpec1a1 actualidad dentro de las actuales politicas de descentrali-
zacioén administrativa, teniendo en cuenta, como asi lo expresa el
graduando, que "el servicio catastral se relaciona en forma directa
con &l desarrollo economico y social de los pueblos y, en el campo
de las finanzas publicas el catastro proporciona, a través de la
base impositiva, el fundamento de la tasacion del impuesto predial
v sus complementarios v de otros gravémenes de caracter Nacional. "

"Otra funcién que el catastro ofrece a los Municipios es el censo
catastral para planificar sus obras de servicios y distribuir equi-
tativamente las contribuciones de valorizacion'.

Por todas las razones expuestas anteriormente me permito rendir con-
cepto favorable sobre la Tésis presentada por el Dr. CRISTOBAL MON-
TERROSA MOSQUERA, ya que no solo reune los requisitos minimos esta-
blecidos por la facultad sino que estimo gue se trata de un magdifi-
co trabajo de prado que puede contribuir grandemente al conocimiento
elemental de un tema de diario trajinar de los ciudadanos. lo cual
constituiria un aporte més de la Facultad para con la Sociedad. Por
esta ultima razdn, quierc solicitar a las Directivas de la Facultad,
con el respeto que me merecen, que se otorgue a esta Trabaio una
mencion especial.- .

Corialmente,

émm PE%Z \'DP‘.E?&(X?@

Copia a;[t_'Alcides Angulo Passos .- Decano Fac. de Derecho
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INTRODUCCION

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

seguro del poco conocimiento acerca del catastro que tienen
muchas personas, incluso abogados en ejercicio, lo cual
trae como consecuencia tropiezos en el normal desarrollo

de los pasos gue se deben seguir para cumplir con la im=-
posicifn legal de pagar el impuestoc que por este concepto
se ha establecido; he optado por la realizacién de este tra-
tajo, aprovechando los conocimientos que como Funcionario B
del Instituto geogr&fico "Agustin codazzi- seccional Bo-

lfvar adquirf durante cinco afios,

2, IMPORTANCIA

La realizacién de este estudio, es de suma importancia -
porque constituye un grientador pporte pars el conocimi-
ento de la formacién, conservacifn y actualizacién del ca=-
tastro a nivel nacional, lo mismo que las diversas dispo-

siciones que lo reglamentan,

3. ALCANCE DEL ESTUDIO

re finalidad que se persigue con este trabajo es dar a co=-

nocer con claridad y en forma préctica los aspectos bésicos
méds importantes que toda persona, como sujeto pasivo de la

relacifn tributaria debe conocer en toda sociedad jurfdica

y econfmicamente organizada,

!

4, HIPOTESIS GENERAL

La informacién que se tiene scerca del Csztastro no es su=~



ficiente para un eficaz recaudo del impuesto predial, lo
cual hace necesario un estudio detallado que sea acce-

sible y de f4cil comprensién para tcdas las personas que

se vean abocadas a conoccer el tema en una u otra forma.

5. HIPOTESIS DE TRABAJOC

El conocimiento a fondo que se tenga a cerca del catastro
desde su formacién, pasando por la conservacifn, actua=-
lizacién y disposiciones vigentes, facilita el recaudo
del impuesto y elimina la serie de obstdculos que en la

actualidad se presenta,

6. DELIMITACION MATERIAL

variables de la HipStesis:
independiente,~ La informacifn qgue se tiene acerca del

catastro no es suficiente,

pependiente,- L& realizacién de un estudio detallado que
sea accesible y de f&cil comprensién permite un eficaz

recaudo del Impuesto predial,

7+ DELIMITACION FORMAL

El estudio gque se realiza parte desde el origen del ca-
tastro, para lo cual se ha recopilado toda la documentacién
con que cuenta la entidad a nivel local y algunas a nivel
nacional, Esto permitard saber desde qué &poca comenzd

a regir el catastro en nuestro medio,

Ademés, se mostrard paso a paso la manera de foermar un
predioc tanto urbano como rural para de esta manera poder
precisar en cualquier momento los linderos y medidas del

mismo,
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pe igual manera se hace .con la conservacién y actualiza-
cién del catastro, lo cual se va presentando a medida que

se producen las mutaciones respectivas,

8, OPERACIONALIZACION DE VARIABLES~DEFINICIONES CONCEPTUALES

En este punto se dan dos aspectos fundamentales,

gl primerc consiste en definir algunos conceptos que son

fundamentales pars el eficaz desarrollo del trabajo.

El segundo se refiere a la sefializacifn de tres aspectos
sobre los que se debe hacer mencifn en todo proyecto, los

cuales son:

a) variables
by 1ndicador
¢} Fuentes

{as variables son dos, en donde una depende de la otra,
por lo cual se hable de veriable dependiente y variable

independiente,

Los Indicadores se se refieren a aquellos que dfa trés
dfa se suscitan al rededor del tema que se trata, en este
caso “gl catastro nacionalv, m&s concretamente, @ ciertas
preguntas, reclamos, trémites, etc,, que ocurre en las
seccionales de catastro,

por su parte las Fuentes, indican la génesis, el manantial
del cual brotan los datos que sirven de base para el de=-

sarrollo del tema, los cuales se mencionan a continuacién,

informar, par noticia de una cosa, par forma. Enterarse,



Impuesto,

predio,

Recaudar,

Estudio,

Accesible,

Abocar,

VARIABLES

Tnsuficiencia de in- Preguntas elemen-~

A5

pe imponer, Tributo., carga.

Heredad o finca,

percibir caudales o efectos. Tener én custodia,
esfuerzo del entendimiento para conocer algo.
obra en que se dilucida una cuestifn, Taller
del artista o fot6grafo, Lugar donde se impre-
ciona peliculas de cine o se origina programas
de radio o televisién. Aplicacifn, mafia, ES=
bozo de tanteo,

pe f4cil acceso o trato,

Asir con la boca, Acercar, Juntarse varias

personas para tratar un negocio.

INDICADCR FUENTES

cbservacién

formacién para el tales,
eficaz recaudo del Trédmites excesivos, ,
. . gbservacién
impuesto predial, Reclamos sin fun-
IGAC.
mentos,
La necesidad de un Menos reclamos IGAC
estudio accesible vy Menos preguntas observacifin
f&cil comprensién para Menos trémites pobservacién
todes las personas Facilidad en la
abocadas a conocer informacién IGAC
el tema Répido manejo prictica en
de datos estas labores,

9. MARCO TEORICO
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el crecimiento de la poblacifn, y con ello el fracciona=
miento urbano v rural trae consigo un aumento en la acti~-
vidad que debe desarrollar el .Tnstituto geogréfico rAgustin
codazzi como entidad encargada a nivel nacional de llevar
un censo debidamente actualizado de la propiedad raiz,

para estar acorde con el cumplimiento del aumento de esas
actividades que proviene del fraccionamiento predial, es
indispehsable que el Instituto establezca normas sobre vi-
gilancia, asesoria, direccifn, ejecucién y control de los
catastros. Ademds, debe modernizar los métodos de la for-
maciﬁn del catastro para mantenerlos actualizades utili-~
zahdo el menor tiempo posible, para de esta manéra per -
mitir que la conservacifn del catastro cumpla los objetivos
a que estd orientada, siendo el principal de ellos " el
establecimiento de la base para la liquidacién del impuesto
predial, y de otros grévamenes y tasa que tengan su fun-
damento en el aval@o catastral,

pentro de la funcifn de vigilancia o fiscalizacifin, también
llamada de inspeccién o control que le corresponde a la
Administracifn Tributaria Moderna, presenta intereéantes
aspectos, dignos de tener presentes, méxime cuando sobre
ellos se pronuncian las més reconocidas autoridades en

la materia, sefialando la problem&tica actual y proponiendo

las f6rmulas para su adecuado desarrollo.

Ese adecuado desarrollo de la funcifn de fiscalizacibn =~

debe recaer sobre la actividad del contribuyente en dos as-
pectos fundamentales: de una parte, la comprobacién de los
hechos generadores de la obligacién declarados por el contri~
buyente, tales como los ingresos, egresos, adguisiciones, ena-
jenaciones o posesién de bienes; vy de otra parte, la investi-~
gaci6én de los hechos ocultos para la administracifn, esto es
la no informacifn en contra de las,exigencias establecidas en
la 1ey o el reglamento y gue comportan la eXistencia de hechos

5
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gravables no declarados, En lo que concierne al catastro
esta funcién se debte circunscribir a le propiedad rafz -
tanto en el campo del impuesto prediel como el catastro

en s{ mismo considerado,

Las otras funciones menciocnadas antericrmente tienen dentro
de este estudio un cardcter més técnico, motivo por el cual
se ir4n explicando en el desarrollo de lcs respectivos ca-

pftulos,

Finalmente, cabe aclarar que este trabajo, en los primeros
capftulos se refiere a la formacifn, conservacifn y todas
las disposiciones inherentes al catastro en sf mismo con-
siderado, mientras que, al final se estudiarsd el impuesto
de catastro en sus puntos bdsicos complementando de esta
manera’ estos aspectos para la mejor captacifn del tema.

10 METODOLOGIA

La idea para el desarrollo de este estudio surgi6 debido

a la prdctica que tiene el autor en este campo; por lo
tanto, el método a seguir para su desarrollo, se basa en
la observacifn directa del movimiento catastral en el Ins-~
tituto geogrZfico ragustin codazzi» geccional golivar,
el cual se resume asft,

-, AnAlisis de las mutaciones diarias que se originan tantoe
en ventanilla como terreno, producto de les respectivas
inspecciones catastrales llevadas a cabo por los fun-

cionarios del 1nstituto,

-~ FRecopilacién estadistica,

-~ Estudio de fichas inscritas rurales y urbanas,
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- Reclamos diarios por solicitud de rebaja de avaldos

basados en el artficulo noveno de la Ley 14 de 1983,
-~ Qtras experiencias conexas.
como instrumentos se utilizarédn las disposiciones cons-

titucionales, legales y reglamentarias de la Tnstitucién,

también el andlisis.
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1. GENERALIDADES

1,1 ORIGEN DEL CATASTRO

Es innegable que el catastro existe comc necesaric ingre-
diente de le organizacifn del hombre en un territorio de~-
termirado y conocicdo por €1, desde un principio debif pen-~
car en zonas donde cultivar, o dfnde cazer, ¢ dénde habitar,
o dénde defenderse de extrafios y de lcs temores de la na-

turaleze.

el catastro como proceso y come funcifn se remonta hacia el
afio 4,000 4,C, cuando se intent6 el levantamiento y des~
cripcifn del plano de 1 ciudad de punghi en caldea, con

fines catastrales y fiscales,

Fue en egipto en donde se establecié el primer cat&stro

jurtdico para permitir el reconocimiento y restablecimiento
de los limites de los predios ante las recurrentes avenidas
del Rio Nilo,'aunque también se tfene noticias de un tra~-
bajo similar en éome, ordenado por el gmperacor constantino,
dirigido a garantizar y proteger la propiedad inmueble., A-
lejandro Magno ordené censar y medir las tilerras que iba
conquistando ern Asiz menor, Julio (césar en la conquista de
las galias, ordens a los gelmetras censar y medir las tierras
con el prop6sito de cobrar tributos y garantizar a los pro-
pietarios la continuidad del vso y disfrute de sus bienes,

En Europa, el catastro empieza a establecerse en les siglos
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XVIII ¥ XIX cuando se& pornen &n uso medidas uniformes de

le tierra y nuevas técnicas de investigacifn, con el fin
de proporcionar un registro de les propiedades, de lcs
nombres de leos propietarics y detzlles de le produccibn

e ingresos derivados de la tierra, sin descuidar la cues~
tién tributaria. 1Inglaterra y fFrancia pasan, entonces,

a ser lideres de la actividad técnica y cientifica del ca=-

tastro.

En nuestro pafs, encontramos en la ey de 30 de septiembre
de 1821 del congreso de yilla del gosaric de clcuta, la
entronizacifn del llamado “catastro general c¢el cantén",
ordenado por el artfculo 31, y que el general Francisco

de paule santander reglament6 en 1825, su finalidad fue

eminentemente fiscalista,

1.2 DEFINICION

El catastro se ha definido de varias maneras; la mayoria
de los conceptos se ha dado alrededor de su aspecto fiscal
e inventarial o en una combinacifn de los dos, en guarda
de su doble finalidad histérica, No pocos comentaristas
lo han descrito dentro del marco de sus cperacicnes téc~
nicas, y otros, dentro del conjunto de documentos que su-
pone la tarea catastral,

Actualmen%e y cor fundamento en el gecreto 349€ de 1983,

el catastro se concibe como la institucién p@blica des-
tinada a preparer y mantener el inventario o censo, debi-
mente cuantificado y clesificado, de lcs bienes inmuebles
pertenecientes al gstado y a los partiéﬁlares, con el ob-
jeto de lograr su correcta identificacién fisica, juridica,
econ6mica y fiscal, de tal manera gue sirva a los planes

de desarrolle econfmico y sociazl cel pais,
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EL catastro es una instituciﬁn pGbhlica porque se servicio
se atiende gratuitamente por el Estado en beneficio de los
particuleres y del propio Estado. LoS particulzres lo de-
mardan en busca de una clara definicifn del derecho de =
propiedad inmobiliaria, y el gstado lo establece para a-~
segurar sus propias inversioneé sociales, Estos especi-
ficos interese generan la necesidad de que el catastro
tenga un cubrimiento sistem&tico de todo el territorio na-
cional y se asegure su mantenimiento de cenformidad con
los cambios gue ocurren tanto en el derecho de propiedad
como en el inmueble ffsica y econfmicamente considerado.

1.2.1 aspecto Fisicec. Es una labor de ubicacifn del pre-
dio mediante el reconocimiento de los linderos del terreno
y edificaciones con el apoyo de documentos gréficos o fo-
tograffas, y de la desbripcidn y clasificacién de las e~
dificaciones y del terreno (Art.3 pecreto 3496 de 1983).

1.2.2 aspecto juridico, (Consiste en indicar y anotar en
los documentos catastrales la relacifn entre el sujeto ac~
tivo del derecho de propiedad o de posesifn y el tien in-
mueble, mediante la identificacidén ciudadana o tributaria
del propietario o poseedor, y de la escritura y registro

o matrficula inmobiliaria del predia respectivo (Art. 4
pDecreto 3496 de 19833,

1,2.3 Aspecto Fiscal, consiste en la preparacif6n y en-

. trega a los Tesoreros Municipales y a las Administraciones

de impuestos nacionales respectivas, de lcs listados de

los avaltios sobre los cuales se aplica la tasa correspon-
diente al impuesto predial y demds gravamenes que tengan

como base el avalGo catastral (Art. 5. Decreto 3496 de 1983).

La cuantificacién del inventario inmobiliario es el resul-

10
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tado estadfstico obvio de los procesos catastnales en

cada municipio; teniendo en cuenta para el efecto, el
n@mero total de predios, sus valcres, la superficie te~
rritorial, los metros de construccifn, los predios tenidos
en propiedad o en simple posesi6n, las prcpiedades del
Estado, los rangos superficiarics de la propiedad urbana

o rural, -

1,2,4 aspecto gconfmico., (Consiste en la determinaciébn
del avalfio catastral del predio, obtenido por la adicifn
de los avallios parciales practicados independientemernte
paro lcs terrenocs y para las edificaciones en €1 compren-
didas y dentro de zonas homogéneas de valor (Art. 6. pe-
creto 3496 de 19833,

1.3 OBJETIVOS DEL CATASTRO

Los objetivos del catastro se han sefialado desde 1940 por
medio del pecreto Especiel 1301, que la nueva Ley 14 de
1983, los ha dejado subsistentes con algunas variacicnes
de t&cita interpretacién,. y se reproducen en el erticulo
7 de la pesolucifn 660 de 1984 del Instituto geogréfico
npgustin codazzi*,  Los objetivos son los siguientes:

ay ta formacifn, actualizacién de la formacién y conser=
vacifn del catastro.

by La determinacién fisico~-jurfdico de los limites de la
propiedad inmueble en beneficio de los propietarios o
poseedores, de la comunidad y del gstado.

c) La elaboracifin de cartas catastrales y temdticas.

dy El establecimiento de un sistema nacional encargado

11
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de prestar los servicios de registro de instrumentos
pGblicos, catastro y liquidacién del impuesto predial,

e) La obtencién de las informaciones relativas 2 le pro-
piedad inmueble, pare su utilizacifn en los programas
de accifn del gstado y

fy La determinacidn de los avalfios de conformidad con las
normas establecidas, gue permitan conocer la rigueza
inmueble del pafs, faciliten el recaudec de los impuestos
directos e indirectos sobre la propiedad rafz, y sirvan
de base pare la transferencia o adquisicién de la misma
por parte del gEstado y de los particulares, Los obje-
tivos gue se han establecido por la Ley, son los pro-

. 4
p6sitos permanentes de un buen catastro.

el inventario general de la propiedad inmobiliaria es cada
vez, mas que una exigencia, una necesidad inaplazable de
conocer el recurso tierra, para orientar los esfuerzos

a su conservacibn,

1.4 CATASTRQ JURIDICO-FISCAL

ELl catestro juridico fiscal es el censo inmobiliario m&s
completo, en cuanto considera la propieded inmueble en sus
cuatro aspectos descriptivos: fisico, econfmico, juridico

y fiscal,-

el catastro Jjuridico-Fiscal, pues, se forma sobre lsa base
de estudios relescionados con el suelo, estudios del mer-~
cado inmobiliario por zonas homogéneas de precios unitarios
de superficie y de construccifn, estudics breves y sumarics
de le titulacibn gue el propietario o poseedor exhiba o de
la informacién que el gRegistro de instrumentoé pGblicos su=~

12
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ministre, y de estudios y anslisis de aerofotograflas
o de cartograffa del municipio o de las zonas.

con el catastro juridico~fiscal se aspira obtener una sola
descripcién del predio con validez fisica y jurfdica, es
decir, que la misma identificacidn predial elaboredaipor
el catastro se constituya en fundemento de la matricula
inmobiliaria en el Registro de Instrumentos pGblicos.

el municipio continfia siendo el territorio base para el
ievantamiento catastral por el sistema de zonas o sub -
zonas homogéneas de precio del terreno y de las construc«

ciones,
1.5 DIRECCION TECNICA, CONTROL Y ASESORIA. Y EJECUCION

La direccifn té&cnica; el control y la asesoria catastral
en todo el territorio nacional, estd bajo la responsabi-
lidad del pnstituto geogréfico “agustin codazziv", La
ejecucién del catastro corresponde también al Instituto
Geogréfico excepto en aquellas entidades territoriales
administrativamente independientes, como pogot&, Medellin,

pepartamento de antioquia y cali,

La direccién técnica comprende la facultad de. dictar
normas sobre cads una de las operaciones catastrales, con
el fin de mantener la unidad del sistema nacional de ca-
tastro, sin perjuicio-de la autonomia administrativa de las
autoridades catastrales que actualmente existen indepen-

dientes,
El control se orienta a la vigilancia del cumplimiento de

las normas técnicas y de procedimiento dictada por el Ins-
tituto geogréfico para todas las oficinas de catastro en

13
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el pafs, con facultades para ordenar mediante providencise,

la modificacién de los actos expedidos en el evento de con~
travenir las reglas establecidas, [a funcibn de vigilancia
supane, pues, revisar, analizar y verificar las operaciocnes
catastrales en relacifn con los planes y programas de for-

macién, actualizacifn de la formacifn y conservacién ca-

tastral,

El instituto geogrdfico ragustin codazzi“, es un orga-
nismoc estatal auténomo y descentralizado, adscrito al
Ministerio de Hacienda y crédito p@blico, creado por dis-
posicifn del pecreto Legislativo 290 de 1957, con persc-
rerfa juridica, patrimonio propic y domicilio legal en
Bogot4, D.E., segln lo establece el pecreto 622 de 19686,

El Tnstituto se rige en su administracifn y funcicnamiento
por sus propios estatutos, aprobados los Gltimos, por el
pecreto 2205 de 1983,

1

1.6 IMPORTANCIA Y ALCANCE DEL CATASTRO

gl catastro es del interés directo e inmediato tanto de
los particulares como del gstado, comc fuente de datos
para la planificacifn ffsica de un orientado desarrolle

de le comunidad, en cuanto suministra informacién sobre

1a existencia real de los predics, de su uso y de su valor

oficial,

El catastro no solo sefiala la descripcifn geométrica de

los predios y su localizacién geogréafica, sino que también
es fuente de informacifn sistemitica de la extensifn, uso

y tenencia de la tierra, del valor de la propiedad terri-
torial del Estado y de los particulares; de la clasificacifbn
de suelcs por el valor potencial de los mismos, del inven-

14
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tario de los predios particulares y de las entidades te-
rritoriales y de lcs limites de los territorios munici=-
pales, de lcs ocupantes de le propiedad, del &rea de in-
fluencia de las obras p@blicas, de la utilizacién actual del
suelo, y de las posibilidades de contribuciones impositivée.

En la medide en que avance el progreso material del pais,
el catastro va colccédndose en posicién de mucha conside-
racifbn en cuanto permite organizar un uso adecuado de los
recursos natureles, partiendo del inventario real cada vez

mas completo de la propiedad inmueble,

La suma de servicios de informacicnes que proporciona ha
hecho pensar en el prop6sito del catastro, en cuanto la
informacién obtenida se cuantifique y se clasifique. Esta
consideracifn relaciona el servicioc catastral en forma di-
recta con los planes de desarrollo econémico y social, cuya
accibn supone la formulacién y ejecucién de programas y
proyectos especificos variados sobre la base del conoci-
miento de los recursos disponibles. pel inventario de los
bienes inmuebles resultan por lo tanto, estudios, documentos,
informaci6n fisica y econfmica, estadisticaes, cartas te=-
méticas interpretaciones y descripciones gréficas orien-
tadoras de la produccibn agrifcola y de los planes de de-
sarrolle urbanistico, asf como del curso de posibles vias
de comunicacifn, de canales de riego y de drenaje, etc.

En el campo de las finanzas pdblicas, el catastro propor-
ciona, a través de la base impositive, el fundamento de
la tasacién del impuesto predial y sus complementarios,

y de otros gravémenes de caré&cter nacicnal, .

gl catastro le ofrece a los municipios el censo catastral

para plenificar sus obras de servicio y distribuir equi-
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2., EVOLUCION LEGISLATIVA DEL CATASTRO

Es necesario el estudio de la historia legislativa del
catastro nacional, para que el usuario pueda percatarse.
de los cambios sufridos por dicha institucién a través

de su necesaric y exigente perfeccionamiento en el pro-
ceso de desarrollo del pais, para el efecto, y con cri-
terio did4ctico, dividimos su historia en cinco etapas

o épocas mas 0 mMenos caracterizades, asf; Fundacifn, Ini=~

ciacién, Trensicifn, consclidacifén y actual,

2,1 EPOCA DE FUNDACION

La &poca de fFundacifn del catastro la encontramos en la
Ley 30 de septiembre del congreso de ville del Rrosario
de cticuta de 1821, reglementada en mayo de 1825 por el

general rFrancisco de paula santander,

La Ley decfs en artfculo 31 ~Los jueces polfticos for-
mar4dn el gran libro o catastro general del cantén, de las
noticies que suministren los libros de los colectores de
parroquia, hechos segdin las disposiciones del artfculo 29,
pues estos deberd pasar copia de ellos al expresado juez
luego que se haya fijado la contribucién, '
. .

Los fines de este catastro son inocultablemente fiscales
puesto que se trataba de sostener la guerra de indepen-

dencia,
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por el afio de 1847, la gaceta de la Nueva granada NO.B85G
del 28 de febrero, public6 el proyecto de Ley del mismo
afio, por el cual se establece una contribuci6n pera los
gastos del culto y'se elimina el diezmo, igualmente en
el capftule IIT se d& una serie de reglas para la for-

macién del catastro,

parece advertirse en el proyecto el deseo de estatizar las
contribuciones eclesifsticas y deslindar éstas de las o~

bligaciones civiles.

Al organizarse la pep@blica rederal de los estados ynidos
de colombia, se expédif la Ley 70 de 1866 del 4 de julio,
que di6 origen a los decretos reglamentarios del 10 y 23
de agosto del mismo afio, con los cuales el gobierno del

cenersl Mosquera ejecuta la formaci6n del catastro de =~
tierras baldfas, dirigido especialmente a identificar los
bosques con maderas de exportacién y productos vegetales
como la quina, la goma eldstica, el b&lsamo, los palos de
tinte, pNo obstante, la Ley perseguia también el deslinde
de las tierras baldfas de aquellas de los particulares.

La reglamentacifn legal condujo a establecer normas para
un catastro de edificioes, terrenos y minas,.muebles y G-
tiles de propiedad de la Rep@blica, teniendo en cuenta la
ubicacibn, destino y estado actual de los inmuebles. Esta
inmensa tarea fue adscrita a la oficina de agrimensores

que se creb para el efecto.

2,2 EPOCA DE INICIACION .

La época de Iniciacifn empieza ya entrada la Rep@Gblica uni-
taria; con la expedicifn del c6digo fiscal o Ley 48 de 1887
({D.0. NO.B997),
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En el ordenamiento legal se previ6 el establecimiento de

grevémenes sobre los bienes rafces, con el fin de forta-

lecer los fiscos departamentales y municipales; cuya pe-~
nuria casi endémica debfa salvarse con el 4 por mil para

los departamentos y el 2 por mil para los municipios.,

Los departamentos vieron complementada su accién fiscal,
con la expedicién de la _ey 149 de 1888 (D.O, NO.6738),
que les dié facultades para establecer una contribucién
directa sobre capitales muebles e inmuebles hasta la tasa

del seis (6) por mil,

En los afios siguientes, las asambleas departamentales =
crearon una serie de medidas impositivas sobre la propiedad
ratz y algo semejante se hizo también por algunos concejos
municipales que fueron facultados para reglamentar el im-
puesto predial., En materia catastral propiamerte dicha,

no hubo avances de ninguna significacién, y por el contrario.

se anarquizé el régimen legal cue venia operando.

pero en 1908, con la expedicién de la rey 20 vy el pecreto
rRegleamentario No.1227 delmismo afic (D,O. Nos.1338L vy
13458}, el gobierno del general Rafael Reyes tiene en sus
manos un sistema completo de catastro, que para nuestros
prop6sitos marca la época de iniciacifn del sistema, ESTOS
estatutos legales orientan la formacifn del catastro de la
nriqueza rafz" en tode la Reptblica, concibiéndolo como do-
cumento p@blico que ademds de servir de base para el cobro
del impuesto predial, contiene los datos necesarios para

la estadfstica del valor de la propiedad rafz de la Nacifbn
y de los bienes que a ella pertenecen,

Las bases catastrales que establecif el sistema fueron

las siguientes;:
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a)

by

c)

d)

€)

GY

Numeraci6én de todas las fincas rGsticas vy urbanas de
propiedad particualr o pertenecientes a la nacibn o

al municipio, indicdndose: nombre del propietarioc, nombre
y n@mero de la finca, vy avaluo comercial; sobre los
predios rurales se agregaria la cabida aproximada, la
calidad del terreno, la abundancia y calidad de las

aguas, y la presencia o no. de regadfos y de bosques;

de los edificios en construccién, se agregaria la a-

notacifn de dicha circunstancia.

creaci6n en las capitales de pepartamento de ung o~
ficina de catastro y de juntas departamentales y mu-
nicipales, constitufdas por las sutoridades locales
y los propietarios vecinos, con la facultad de formar
los catastros en los respectivos municipios.

R
gstablecimiento de un procedimiento gubernativo a
favor del propietario para reclamar contra el avalfio,
otorg4ndose el mismo derecho al arrendatario en au~

sencia del titular.

anotacién diaris de los cambios que sufren las fincas
por divisifn, cambio de propietario, ruevas construc-

ciones y otras circunstancias.

obligaci6n de los Registredores de 1nstrumentos pblicos
de enviar a las respectivas oficinas de catastro, el
dato de los tftulos registrados que impliqguen muta-
ciones de las fincas, el precio de las compraventas,

y terminaci6n de los procesos de divisién o particiébn

de inmuebles.

Las normas del pecreto de Reyes se reprodujeron por grde-~

nanza de le Asamblea de cundinamarca y probablemente por
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otros departamentos, pero lo cierto fue, que cads depar=-
tamento ide6 su propia reglamentacién catastral y su ori-
ginal sistema de avaluacién y tasacién, especialmente a
partir de la promulgacidn de la tey 4a, de 1913, conocida
como el c6digo de Régimen politico y municipal (D.O. 15012y,
que asign6 a las aAsambleas la facultad de reglamentar el

impuesto sobre la propiedad rafz,

2,3 EPOCA DE TRANSICION

La época de transicién la ubicamos hacia el afio de 1930

con los trabajos desarrcllados por la mMisibn Kemmerer,
dirigidos en materia catastral a la nacicnalizacién del
catastro, con la creacifn de un organismo central encar=
gado de la determinacifn del avaldo, en sustitucifin de los
organismos departamentales y locales existentes, a quienes
se les atribuy$ una labor mal ejecutada, una lenta y tardia
revisién de los avalGds prediales, y una inequitativa dis-
tribucién de la carga predial, fuera de su accifn deter-
minada por factores polfticos y personales.

La Misi6n no recomend§ ningdn sistema para.la identificacién
de los inmuebles, afin cuando aconsejé como esencial la.. e-
laboraci6én de planos de los predios, para dar & conocer

la situacibn, extensibn, &rea y otros detalles topogréficos
de las propiedades; asf mismo, sugirif la declaracifn di-
recta de los propietarics como método para formar el ca~
tastro, y el principio de la revisién quinquenal ce los
avalfios., La misién pues, tenfa en mente un catastro fiscal
porque tal fue la funcifn que sele encargf, el estudio de
la hacienda p@Gblica para modernizar y racionalizar le tri-

butacifin,

con la Ley 78 de 1935 (D,0O. NO.23075), reglamentada en
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1936, se abre el pafs a la nacionalizacién del catastro,
al establecer la declaraci6én del valor de los bienes raices
por parte del propietario o en su defecto la estimacién
del funcionario, segtin el valor que tuvieran en el catas-

tro respectivo,

pDebemos registran-para esta época tres medidas importantes
para el futuro cetastral aparecidas en 1932, 1935 vy 1938;
una, es la Ley 40 . (D,O0, NO.22153) que introduce como
obligacifn de los municipios la ejecucifén de la nomencla-
tura urbana, al establecer " la numeracigén de las calles,
carreras y casas de las poblaciones urbanas; otra; el De-
creto 1440 por el cual se crea el Tnstituto geogréfico
Militar como organismo dedicado al levantamienp de la carta
militar del pafs, dependiente del pstado Mayor geneml del
Ejército, con miras al levantamient defiplanos bédsicos para
estudios catastrales; y la tercera, el pecreto 1797 por el
cual se organiza la seccibn encargada de log trabajos
preparatorios del catastro nacional,

2.4 EPOCA DE CONSOLIDACION

gsta Spoca del proceso legislative catastral se identifiéa

con el funcionamiento de la misién suize dirigida por pierre
grandchamp, desde el afio de 1939. gl técnico suizo laboré

en asocio de los ingenieros nacionales Hernando posada -
‘cuéllar y grnesto parra Lleras, vy el alemsn guillermo Menderw:
haussen, Los frutos de la mMisién fueron los siguientes:

gn primer lugar, surgen dos instituciocnes legales de suma
importancia, la Ley 62 de 1939 (D,0., No. 24247) Yy la Ley
65 del mismo afic (D.0Q, N0.24248), las cuales acrecen las
responsabilidades de la seccifn nacional de catastro, La
ey 62 le entrega la tarea de deslindar y amojonar las
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reccién técnica y el control del catastro en todo el te~

entidades territorisles, y la Ley 65 le atribuye la di-

rritorio nacional, con facultades para dictar normas sobre
formacifn y renovacién del catastro, y determinar los fac~-
tores que han de tenerse en cuenta para los avaldos de las

fincas,

En segundo lugar, surge a la vida jurfdica el Tnstituto
geogréfico Militar y catastral, con las funciones del Ins-
tituto geogréfico Militar y de la geccifn nacicnal de ca-~

tastro del ministerio de Hacienda.

En tercer lugar, se establece el sistema del rcatastro
nacional® con la expedicién del pecreto 1301 cde 1940
(0.0, No.24415), constitufdo en el pstatuto Qrgénico del
catastro técnico.

pe los afios cuarenta para acéd, destacamos el pecreto 1146
de 1942 (D.0. N0.24952), por el cual se entregf al Ins-
tituto Gquréfico militar y catastral, la direccién técnica
y el contrel del proceso de conservacifn, con facultades
para dictar normas de procedimiento y reglas de funcio-
rnamiento de las entidades encargadas de la conservaicén.

otras disposiciones legales de esta época, se han refe~

rido con preferencia a los avaldos, unas veces elevéndolos
por porcentajes como se ve €n el pecreto 2473 de 1948 (D,0,
NO.26781), otras veces congeleznde los avallos por perfodos
determinados como aparece en el Decreto 290 de 1957 (D,O.
NO.29552); unas veces ordenando aumento porcentuales auto-~
m&ticos por cada afio como vemos en el pecreto 2317 de 1953
(D.0. NO.28298), otras veces minimizando la técnica catas-~
tral en la determinacifn de los avalGos con la prevalencis

de criterios politicos presentes en juntas municipales es-
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peciales que se crearon por pecreto 259 de 1954 (D,0.
NO.28503), o autorizando autovallos por motivaciones di-
versas como aparece en el pecreto 2895 de 1963 (D.O. No.
31251y, ‘

La Ley 182 de 1948 (D,0. N0.26905) creadora del régimen
de propiedad horizontal, impuso al catastro la obligacifn
de disefiar un tratamiento especiel para la inscripcifbn
catastral de las unidades inmobiliarias de manera que pueda
conservarse y mantenerse la conexién de dichas unidades

con predio matriz,

pebemos sacar del montén, el pecreto 290 de 1957, ya gque
por é1 se cre6 el [nstituto geogréfico ragustin codazzi~
y. se le adscribieron las funciones que los pecretos 786 de
1953 y 1628 de 1956 atribuyeron al entonces Instituto geo-
grafico de colombia y ademds, porque se dif§ para el pais
una clasificaci6n de tierras en cuatro clases o tipos, Y
obligaba a los propietarios de predios rurales de super-
ficie mayor a 50 hectéreas, a utilizar ciertos porcentajes

del 4rea en cultivos agricolas,

mds tarde, en el afic de 1970, se dictaron los decretos
1260 y 2156 (D,D. Nos. 33139 y 332213), que dieron pars
el catastro algunas regulaciones muy importantes.

en 1973 se promulgé la rey 4a. sobre reforma agraria (D,O.

NO.33828), en la cual se tomaron algunas determinaciones

sobre catastro,

2.5 EPOCA ACTUAL

La &poca actual gw. identifica con el advenimiento de la
Ley 14 de 1983 (D,0 N0,36288), denominada ~Nueva Era
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en los Fiscos gregionales", su reglamento el pecreto 3496
de 1983 (Dp,0. No,3644ly, el pecreto gxtraordinario 171)
de 1¢84 (Dp.0, N0.36716), y la Resclucibn 660 de 1984 del
Tnstituto geogréfico rAgustin Codazzi" (D.0. N0.36651),

La nueva |ey dedicada al catastro 31 articulos que, en
resumen, introduce al ;sistema catastral las siguientes

inpovaciones: <

a) gefiala como elementos avaluables el terreno y las cons~ -

trucciones indeperdientemente y por unidades de medida,

by Eglimina del avallo catastral el valor correspondiente
a las maguinarias y a los cultivos,

cy ~ynifica la vigencia fiscal de los avaldos al primero
de enero del afic siguiente a aquél en que fueron eje-
cutados, cualguiera sea el procedimiento con el cual

se determing,

dy crea un nuevo procedimiento catastral denominado ac-
tualizacién de la formaci6n para corregir en forma
masiva y en perfodos de cinco afios las disparidades en
los elementos fisico, jurfdico y econfmico de los ca-
rastros formados conforme al sistema de la nueva Ley.

e} Establece el procedimiento gubernativo catastral contra
los avalfios solo en el proceso de conservacién a peartir
de la peticifn de revisién,

f.) Establece el ajuste o reajuste de los avaldos por medio
de un porcentaje del Indice de precios sl consumir dado
por €l pepartamente nacional de gstadistica, para todos

los catastros no formados con el procedimiento de la
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Ley 14, y por un porcentaje del Indice del mercado
inmobiliario para los catastros formados con el rnuevo

sistema.

confiere facultades al gobierno nNacional para aplazar
la vigenciz de los avalfios o reducir el porcentaje de
reajuste, cuando se den condiciones especiales de ca-
récter econfmico o social, que afecten a los municipios
pediante solicitud fundamentada de los consejos muni-

cipales,

introduce el nuevo sistema de avaluacién masiva ba-
sado en el an4lisis estadistico del mercado inmobiliario
por zonas homogéneas de precio y por unidad de super-

ficie o de construccidn,

Mantiene la autoestimacién deél avalfio catastral pare
los predios rurales y la establece para los predics
urbanos, con la facultad de revisarlos por las auto-

ridades catastrales,

gsefiala pautas legales para la inscripcién de predios

o mejoras no incorporados en el catastro,

concede al gobierno Nacional facultades para establecer
un. sistema nacional integrado de los servicios de re-
gistros, catastro y liquidacifn del impuesto prediel.

Faculta a los concejos Municipales para fijar tarifas
diferenciales del impuesto predisl segln destino de los

prediocs, entre el 4 y 12 por mil que sefiala la |ey.

crea una sobretasa del uno por mil sobre el avalflo

catastral en favor de las &reas metropolitanas para
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el primer afio, que se eleva al dos por mil a partir
del segundo afio de funciomemiento de aquellas or-

ganizaciones Yy

my consagra la obligacién de presentar por parte de los
interesados el certificado catastral, para fines de
protocolizacién de actos relecionados con el dominio

de inmuebles.

el pecreto reglamentario 3496 de 1983, reproduce en forma
ordenada! la Ley 14 que reglamenta, y define los conceptos
de pequefia propiedad rural y de viviende popular; €ste
Gltimo lo hace de conformidad con los estratos identicados
por el pepartamento administrativo Nacional de Estadistica,
en estrato bajo~bajo y medio~tajo.

El pecreto extraordinarioc originade en lasfacultades con-
cedidas por la [ey 14, nlmero 1711 de 1984,.estab1ece al-
gunos mecanismos de interrelacifn Registro-catastro en la
forma que determine el reglamento, no elaborado hasta el

presente,

gin embargo, se sefiala; que de laz inscripcifn de los t1-
tulos en el Registro, el catastro tendrd laz informaci6n
pertinente para efecto de sus operaciones, recaba en la
obligaci6én de los registradores de enviar a las oficinas

de catastro la infromacifin sobre la tradicifin de inmuebles,
que el catastro informard al Registro, la asignacién de

los nGmeros catastrales a los predios que generen una

nueva ficha predial; que cuando exista el h&hno del predio,
el caetastro lo enviard al Registro para su archivo, que
cuando el certificado catastral contenga los linderos pre-
diales, con &stos se identificarédn los bienes en la escri-

tura respectiva y, en caso de no ceincidir, el rRegistro se
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abstiene de ejecutar la inscripcién, que tanto el registro
como el catastro adoptardn el ndmerc Gnico de identificacibn
prediel, pero mientras se adopta el sistema, el registro

y el catastro anotardn en la matricula inmobiliaria y en

la ficha predial respectivamente, el ntmero de la cédula
catastral y el de la matrfcula inmobiliaria.

La Resolucién 660 de 1984, constituye el estatuto operativo
del catastro, puesto que se inspira directamente en las dis~
posiciones legales vigentes ¢n la materia, sin pretender
reglamentarlas, Esta Resolucidn se ha expedido en cum~
plimiento de lasfacultades que la Ley 14 de 1983 consagra

en su articulo 12,
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3., PROCESO DE FORMACION CATASTRAL

CONCEPTO DEL PROCESO

La formaci6n catastral es el proceso que consiste en un

10

conjunto de operaciones destinadas a obtener y relacionar

informaci6n sobre los predios en los aspectos fisico, ju-

rfdico, econémico y fiscal.

Estas operaciones consisten éen:

a)

by

c)

El deslinde municipal, es la materializacidn de los
1fmites del Municipio descritos en las ordenanzas
que les dan nacimiento, y su representacién en el
crogquis municipal, conforme & los ordenamientos de
la Ley 62 de 1939 y los decretos reglamentarios 803
de 1940 y 1751 de 1947.

£l sefialamiento del perimetro urbano es la operacibn
por la cual se demarca el contorno o contornos del
poblado municipal y se prevee su desarrollo fisico,
conforme al Acuerdo que dicte el concejo Municipal
a quien la [ey 88 de 1947 le atribuye tal facultad,

La nomenclatura urbana es la sefializacién alfa~numé=~
rica de los predios y de las vias de 'los nlcleos ur~
banos, ejecutada sobre documentos catastrales y en

terreno, conforme a determinacién del concejo mMuni-



d)

€)

i

cipal por medio de Acuerdo (Ley 88 de 1947y,

La identificacién de los predios consiste en la ve -~
rificacién de sus elementos fisicos y jurfdices, me-~
diante la prédctica de una inspeccién catastral o sobre
documentos que permitan determinar su ubicacién, lin-
deros, conexifn con el catastro anterior, nombre de

los propietarios o poseedores y su identificacifn, ex-~

tensién, construcciones, y la relacifn de propiedad o

de precaria posesifn (Arts., 49, 58, 59, pecreto 1301
de 1940)y.

La ubicacién y numeracifén del predio, se .refiere a la

situacién del mismo en la carta catastral.

ubicar significa situar el predio tanto en la realidad
del terreno como en la carta catastral.

ELl nlmero predial es un guarismo permanente que co-
rresponde a una serie sucesiva dentro del Municipio,
asigndndose a los predios nuevos los Gltimos guarismos
de la serie, |os nGmeros de predios que han desapa-
recido de los croquis del Municipio no se reproducen
ni se utilizan para la conservacidén del catastro =
(Art. 155. pecreto 1301 de 1940y,

El ndmero predial contiene catorce digitos, asf. 00~
01-000~0000~-000, cuyo significado para los predios
urbano.o rural es la siguiente;

00 predio rural 0l predio yrbano
0l sector de Trabajo 0l sector de trabajo
000 vereda 000 Manzana

0000 ntmero del predio 0000 ndmero del predio

-
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000 Terreno 001 mMejora
801 condominio
901 propiedad horizontal

Internamente en el catastro y para fines estadisticos,
al n@imero predial le preceden cinco dfgitos mds, dos
para el pepartamento y tres para el Municipio, con-
forme los designa el pepartamento nacional de Esta-

distica.

La ficha predial o cédula catastral, es el documento
plblico que contiene la descripcién de los elementos
fisicos, jurfdicos y econémicos de cada predio, cuyo
diligencionamiénto compete a los funcionarios catas-

trales.

Las zonas homogéneas de precioc o zonas geoeconfmicas

'homogéneas, son territorios o regiones con caracteris-

ticas similares, idenficadas por variables internas
y externas, cualitativas y cuantitativas gue funda -

mentan un valor econ6mico comGn en la zona.

por superposicién de los factores unificadores se es=~
tablece la zona fisica homogénea y en ella se fijan los
puntos de investigacién econfimica para definir el wvalor
del mercado inmobiliario de la unidad de terreno y de

construccidn,

el plano predial es la representacifn grafica del predio
y forma parte de la ficha predial,

La liquidacifn del avaldo se refiere a la totalizacifn

del valor catastral del predio, por adicién de los a-~
valGios practicados indeperidiente para el terreno.y
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construcciones en &l comprendidas, determinados seg(n

los valores unitarios fijados en la zona correspondiente,

3.2 SINTESIS DEL PROCESO DE FORMACION

La Ley 14 de 1983 impuso al catastro la obligacibn de formar
los catastros de todos los municipios del pais, en un pée-
riodo de cinco afios, tendiente a la correcta identificacién

ffsica, econfmica y fiscal de los inmuebles.
En la actualidad, el proceso es el siguiente;

En primer lugar, se debe contar con la documentacifn bé-
sica necesaria, en términos de cartograffa de conjunto del
territorio municipal de una adecuada clasificacibn agrol6~
'gica que precise la relacién estructura-produccién, y el
establecimiento de una red geodésica como base para todas

las operaciones topogréficas posteriores,

En segundo lugar, reconocimiento del conjunto territorial
municipal, urbano y rural, y descripci6én del terreno y de
todo lo que se encuentre en €1, sin connotaciones de Inin-
guna clase, gque permita establecer los croquis de locali-
zaci6n predial, o su reconocimiento en la carta catastral,

en tercer lugar, determinacifn de las zonas homogéneas fi-
sicas teniendo en cuenta los factores diferenciadores y u-
nificadores que. conducen a la ubicacifn predial en cada

una de esas zonas,
En cuarto lugar, investigaci6bn econ6mica de la zona ya de-

bidamente graficada desde el punto de vista fisico, para
fijar y reconocer los puntos de investigacidn.
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En quinto lugar, tratamiento estadistico de la informacién
econémica obtenida para la determinacifn de valores unita-
rios, previa demarcacién y graficacifn de la zona econ6-

mica homogénea.

En sexto lugar, liquidacién del avaldo catastral mediante la
aplicaci6n de los valores unitarios fijados para la zona ho~
mogénea geoeconbmica, en el precio unitario del tipo de e~
dificacién y en las correspondientes &reas del-terreno vy

de las edificaciones de cada predio.

gl proceso de formacién termina con la resolucién por medio
de la cual el jefe de la oficina de catastro, a partir de

la fecha de dicha providencia, ordena la inscripcién en el
catastro de los predios que han sido formades, determinando
en la misma providencia, que los avallos resultantes entraréan
en vigencia a partir del primero de enero del afio siguiente

a su formacidn,

3.3. DETERMINACION DEL AVALUO CATASTRAL

£l avaltio catastral de la formacifn responde a la inves-
gacifén del mercado inmobiliario por zonas homogéneas de
precios unitarios, determinados independientemente, para los
terrenos y las construcciones, los cuales se clasifican
dentro de categorias de precios unitarios conforme lo esta-
blezca el gobierno nacional por intermedio del Ministerio de

Hacienda vy crédito pdblico.

gl valor de los terrenos rurales dentro de la zona homogénea
de precio se obtiene con fundamento en las condiciones agro-~
16gicas, topogréficas, climatolbgicas de los suelos y en

su capacidad y limitaciones de uso y manejo (Art. 103,
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pecreto 1301 de 1840 y, art, 70, Resolucién 660 de 1984
del Tnstituto geografico).

gl valor de la construcciones en las zonas homogéneas ur-
banas resulta de las condiciones topogréficas, del uso y
destino econémico, es decir, inciden en el avalto factores,
tales como los materiales de construccién, el acabado de
los trabajos, la vetustez, el estado de conservacifn, la
ubicacién, etc., Las edificaciones pueden agruparse en
varios tipos, no m&s de nueve, sefialdndose para cada uno un
valor unitario por metro cuadrado, la agrupacifn tiene en
cuenta caracteristicas arquitectfnicas, socio-econfmicas,
de uso y de servicios pdblicos,

Y
En todo caso, el valor en el mercado inmobiliario de cada
predio de una determinada regi6n, comprende labores de i-
dentificacién predial, determinacifn de zonas homogéneas
geoeconfmicas, determinacifn de valores unitarios para los
tipos de edificacién y liquidacién de_ los avallos (Art.73,
rResolucifn 660 de 1984, Tnstituto geografico). '

En el avalfo.catastral quedan comprendidos los valores de

los siguientes elementos:
ay Dpel terrenc denominado inmueble por naturaleza,

by Dpe las edificaciones o construcciones, denominadas

inmuebles por adherencia. 49101
c) De las partes integrantes de las edificaciones , en
cuanto forman con ellas un mismo cuérpo, como los as-

censores, cafierfas, redes eléctricas y ductos en general,

dy pe la proporcién de la valorizacifn por cbras ptblicas.
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ey pe los manantiales que brotan del suelo en cuanto cons-
tituyen plusvalfa del inmueble; pero si el manantial
se canaliza y se explota por perscna distinta al duefio
del terreno, se considera como predio distinto y se a-

valda por separado y

fy pe los materiales que resulten de un edificio en demo~
licién que se prevé su demolicién por su estado de
ruina y desutilizacién,

NOo se tienen en cuenta en el avallo catastral: el mayor
valor derivado de la utilizacién futura del inmueble en
relacién con el momento de identificacién del predio; los
valores subjetivos e intangibles como el valor histérico,
el valor artistico, el valor efectivo; el good will y el
paisaje natural; las maquinarias industriales o agricolas,
ni los cultivos; los derechos de uso o habitacién.
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4. TNSCRIPCION CATASTRAL

4.1 CONCEPTO

La inscripcibn catastral es el acto administrativo ejecu-
tado por las autoridades catastrales, como procesc final
de los procesos de forﬁacién. o de actualizacién de la for-
macién, o de los cambios individuales provenientes de la
conservacifn, que consiste en la incorporacifn del predio

o mejora en el censo inmobiliario de un municipio, a nombre
de alguna persona o de ninguna cuando se trata de “"vacante

catastralr~,

son predios distintos aunque pertenezcan al mismo propietario,
aquellos que constituyen unidedes independientes, en raz6n
de la reglamentacién de propiedad horizontal o de condominio.

El municipio de inscripcién del predio, es aquel en donde
estd ubicado el inmueble,.

En cuanto a las personas que detentan el predio, estas se
designan por sus rnombres y apellidos, cédula de ciudadania
o tarjeta de identidad si es menor de edad, y el lugar de
su domicilio., |as personas juridicas se desi-nan segin
aparezca en el acta de constitucién social o en estrato

de la cémara de comercio de identificaci6én tributaria, Nit.

La denominacién catastral de los inmuebles depende de la

clasificacién de los mismos, asf.



aj

by

<)

He

predios yrbanos o Rurales

yrbanos son los inmuebles ubicados dentro del perimetro
urbano del municipio, conforme lo haya establecido el
Acuerdo municipal. Rurales son los predios ubicados

fuera del perimetro urbano. si dicho perimetro no existe,
predio Rural es aguel que estd ubicado "a una distancia
mayor de cien metros de las dltimas edificaciones que
constituyen el ndcleo de la respectiva poblacifn o ce-

cserio",
Nueva construccifn y Mejora en Terreno Ajeno.

La nueva construccién pertenece al mismo duefio del suelo
que construy6 con posterioridad a la adquisicién del
suelo., La mejora en terrenoc ajeno es cualqguier construc-
destinada a la agricultura o ganaderia, habitacién o
comercio o industria, en terreno que pertenece a otro
duefio,

predios urbanizados no edificadeos y urbanizables no
edificados,

predio urbanizado no edificado es el lote situado en
urbanizaciones aprobadas y ubicadas dentro del perimetro
urbano., predio urbanizable no edificado es el lote ur-
bano de posible urbanizacién que, por carecer de servicios
pGblicos se destina a otros usos o a ninguno,

urbanizacifn es el fraccionamiento material del inmueble
o conjunto de inmuebles urbanos, destinado a la venta

por lotes conforme a las reglas de zonificacifin municipal,
aprobada por las autoridades competentes, En predios
rurales el fenémeno se denomina parcelacién,
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dy predios en propiedad o en posesifn precaria.

predios en propiedad son aquellos respaldados con es~
critura pGblica debidamente registrade; en posesién
precaria son los predics que no tienen dicho documento

pGblico y se respaldan scon documentos privados.
ey predios particulares, del gstado, y vacantes.

Los predios de los particulares pertenecen & éstos,

adguiridos por tftulo adquisitive o traslaticio de do-
minio; son del gstado los bienes fiscales y los de uso
pGblico; son vacantes, los inmuebles abandonados juri-
dica v materialmente por sus duefios.

+

fy predios segln Destino Econbmico.

Los predios segn su destino econémico, son habitacio~
nales, comerciales, recreacionales, industriales, agro-
pecuarios, culturales, de salubridad, e institucionales
o del gstado.

4.2 CLASES Y NATURALEZA DE LAS INSCRIPCIONES

La préctica catastral ha dado lugar a las siguientes clases

de inscripciényg
a) pe paldfios.

gon baldfos los terrenos rurales situados dentro de los
lfmites del territorio nacional que carecen de otro
duefio y los que habiendo sido adjudicados con tal ca-
r&cter, deben volver al dominio del gstado (Art. 44,

c6digo Fiscal) y por lo mismo, son bienes de la nacifn.
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se reputan baldios, segdn el artficulo 45 de la misma
obra, as costas desiertas no pertenecientes a los
particulares por tftulo originario o traslaticio de
dominio; las islas de uno y otro mar, no ocupadas por
poblaciones organizadas ¢ no. apropiadas por los parti-
culares en virtud de tftulo traslaticics de dominio;
las islas de los rfos y lagos navegables por buques

de méds de 50 toneladas y: las médrgenes de lcs rios
navegables, salvo el derecho que tengan los particu=~
lares por titulos traslaticios de dominio.

pe conformidad con el artficulo 202 de la constitucidén
Nacional, pertenecen a la RepGblica de colombia los
baldfos que pertenecifan a los Estados y cuyo dominio
recobra la Nacifn, sin perjuicio de los derechos cons-
titufdos a favor de terceros por dichos gstados, o a
favor de éstos por la Nacién a tftulo de indemnizacién,

La inscripcifn catastral de un baldfo comprende la su=-
perficie que estd bajo explotacifn econfmica y las cons-
trucciones alli levantadas pero agregando edemés, las
porciocnes de terrenos incultos necesarios para la ex-
plotacibn econfmica, o como complemento para el apro-
vechamiento del mismo, o como ensanche de la explotacifn..
(Arts. lo., Ley 200 de 1936 y 4o0. Ley 4a. de 1973),

cuando el INCORA tiene algln programa de parcelaciones
en tierras baldfas, el catastro requiere la informacién
relacionada con linderos, &4reas, planos, nombre de los
adjudicatarios y precios, para efecto de la correspon-~

diente inscripcifin en el catastro.

pe Ejidos.

Los ejidos son terrenos baldfos que la nacién los cedié
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a los municipios en virtud de la ey 137 de 1959 vy a
los cuales es dable aplicar la presuncifn de haber

salido del patrimonio nacional de conformidad con el
artficulo lo. de la [ey citada y, en consecuencia, no

estén sujetos a la preseripcién adquisitiva de dominio.

Le administraci6én de los bienes ej#dales, urbanos y
rurales, corresponden a los concejos Municipales por
mandanto de la ey 41 de 1948 (D.0. NO.2€6886).

Los terrenos baldfos de las 4reas urbanas son también
ejidos que en tal virtud, estén fuera de lz adminis-
tracifn por el INCORA., seglin el pecreto 3313 de 1968
(D.O. N0.31843),

La inscripcién en el catastro de los ejidos, se hace
a nombre del Municipio, a menos que hubiera salido de
su patrimonio por acto traslaticio de dominio; si se
encuentra en dicho terreno un poseedor que demuestre
tal calidad, la ficha predial lleva la nota marginal
de ser terreno ejido y su correspondiente nlmero ca-
tastral,

De Resguardos de indigenas.

Resguardos de indfgenas son las tierras asignadas a los
indigenas por las leyes espafiolas o leyes de la Repl-
blica, que éllos poseen en com(in o en porciones dis-
tribufdas por familfas, para cultivos de sostenimiento
y bajo la administracién de un cabildo de nativos, con=~
forme lo prescribe la Ley 4a, de octubre de 1821 del
gcongresoc de yilla del Rosario de clcuta.

Los Resguardos de indigenas estdn actualmente bajo la
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proteccién del Ministerio de gobierno, en virtud del
pecreto 1634 de 1960.

El articulo 94 de la ey 135 de 1961, puso en manos del
INCORA la gestién de dividir los resguardos, previa con-
sulta con el ministerio de gobierno, y a la de dotar

de tierras a las comunidades indfgenas que carezcan

de éllas o les sean insuficientes las que posean, Las di-
visiones las decreta la Junta pirectiva del organismo,
previo estudio de las condiciones de lz zona, su cul=-
tura, su economia, los tftulos y el levantamiento toépo-
gréfico (pecreto 2117 de 1969).

£l trabajo catastral en los resguardos se sujeta en
general, al siguiente procedimiento:

- 5e esjecuta la identificacién del Resguardo a través
de contactos personales y oficiales con las personas
y autoridades del Resguardo, del Municipio, del pe=~
partamento y de la pivisién de asuntos 1ndigenas del
Ministerio de gobierno, con el fin de iiustrarlos
sobre las ventajas del censo inmobiliario parea la
comunidad indfgena y 1ogrér su coleboracién en la

tarea,.

- 7ydentificado el territorio de la parcialidad y ubi-
cado en carta catastral, las porciones que se encuen-
tren segregados escriturariamente en cabeza de los
indfgenas o de sus familfas, se comunican a la te~
sorerfa Municipal como propiedad exclusivas, lo
mismo que las porciones pertenecientes a personas

no irdigenas..-

-~ Los lotes que no han salido del patrimonio del Res-
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guardo pero que figuran a nombre de causantes de in-
digenas, se censan en cabeza de los nativos ocupantes

para comunicerlos a las autoridades del gResguardo.

-~ Las porciones de Resguardo que los nativos exploten
en com@n, se censan para comunicarlas a las autori-

dedes del Resguardo.

- Las construcciones y porciones territoriales que
detenten personas no indfgenas, sin tftulo legitimo,
se censan y se inscriben a favor de sus tenedores
como poseedores precarios para relacionarlos a las

autoridades del Resguardo para lo de su incumbencia.

~ |La ficha predial del Resguardo es una scle, con un
solo nfimero catastral valedero para cada porcién de
terreno o construccifn de dos nativos relacionados
entlistado que se incluye como parte integrante de
la ficha predial.

El listado suele tener la siguiente informacién,

ntmero del predio, terreno o construccién, nombre

del poseedor, 4rea del lote y tipo de construccién.
Al plano del Resguardo 8e le restan las porciones
que son de propiedad particular segdn titulos escritu-~
rarios.
Actualmente el Instituto geogréfico, mediante contra-
tacién con el ministerio de gobierno, estd adelantado

la tarea de delimitar los terrenos de Resguardos,

De Reservas Nacionales,
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Las reservas nacionales son territorios que el gstado
retiene o separa del dominio privado para destinarlos
exclusivamente a preservar la fauna, la flora o las

fuentes fluviales entre otros prop6sitos.

La inscripcién en el catastro de reservas requiere como

primera medida la delimitacidn del4drea conforme a las

providencias-que les dieron orfgen; se inscriben a nombre

de la naci6n, especificando la entidad pdblica que las
administra, generalmente el INCORA © el INDERENA de =
quienes se demanda la informacidn documental.

pe los parques cementerios.

Los parques cementerios que son de propieded de los mu-
nicipics se censan pero no se avaltian, sf se relacionan
a las Tesbrerias Municipales, de conformidad con el ar=-
tfculo 90 del pecreto 1301 de 194C.

Los parques cementerics de propiedad particular, se a-
valGan para efectos del impuesto predidl y de la ins~

cripcifn catastral,

La inscripci6n se hace en una ficha predial matriz, a
la cual se anexa el listado de propietarios de las
fosas bajo el mismo ndmero predial del globo corres-
pondiente, perc sefialando el ndmero del loteo para
cada fosa, la matrfcula inmobiliaria y otros datos
relacionados con el documento de transferencia.

pe las Mejoras en Terreno Ajeno.

+

En general, se trata de las mejoras Gtiles, o sea, &- "’

quellas que han aumentado el valor venal de la cosa
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(Aart, 968, c6digo civil). para los fines catastrales,

se entiende por mejora tode construccién que acrece

el valor o la renta del inmueble, o que impide su pér-
dida o destruccifn, A contrario sernsu, se entiende
por desmejora todo hecho que disminuye el valor o la
renta del bien inmueble, o lo empeora o destruye.

EN catastro suelen presentarse propietarios y posee-

dores precarios de mejoras en terreno ajeno;; son

propietarios quienes respaldan su derecho en escri-
tura plblica debidamente registrada, y son poseedores
precarios, los que pretenden el cerecho con documentos
privados. para la inscripcién, se elaboran dos fichas
prediales, con el mismo ndmero predial, una para el
terreno y otra para la mejora; la ficha del terreno

se hace a nombre del titular de éste y la segunda &
nombre del propietario de la mejors o del poseedor si
ésta es su calidad, |a inscripci6n debe agregar ademés,
informacién sobre la superficie que controla, el tipo
de construccién de la edificacifn, y la identificacién
del predio ajeno,

pe Terrenos gcupados por las Aguas,

gse trata aqui de la inscripcién catastral de terrenos
gue se inundan periddicamente, a los cuales se refiere
el artfculo 723 del ¢c,c, en los siguientes términos.:

“si una heredad ha sido inundada, el terreno restituido
por las aguas dentro de los diez afios subsiguientes,
volverd a sus antiguos duefios., " cuando la inundacifin
sobrepasa los diez afios, los terrenos se convierten en
propiedad de la Nacién, de conformidad cor los arti-
culos 1k y 2 del pecreto |egislativo 40 de 1905,
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La inundacién perifdica del predio no hace perder la
situaci6n juridica de propietario, puesto que se man-
tiene intacto su derecho al volver la desocupacifn de

las aguas.
pel gien comdn o proindiviso,

gl bien comdGn o proindiviso v"se forma de hecho, sin
necesidad de convenio entre las personas que lo detentan,
"pe esto se infiere gue la comunidad no es una persona
jurfdica en rigor legal, pero si constituye una entidad
con capacidad de adquirir derechos y contraer obliga~
ciones, conforme al artfculo 2322 y s.s, del c6digo
civil (corte gsuprema de Justicia, sentencia de sep-
tiembre 24 de 1946y,

La propiedad proindiviso se inscribe a nombre de todas
las personas que aparecen como propietarias, vy se haria
en cabeza de cada quien, como resultado de un juicio
divisorio. No obstante, es generalizado el hecho di-
vidir la propiedad comdn de manera extrajudicial que,
encontrando el catastro dicha situacién, se irnscribe

las materializaciones provisioralmente & favor de cada

comunero, cuidando de la conexién con el predio matriz,

4,3 VALIDEZ DE LA INSCRIPCION CATASTRAL

La inscripcién catastral es vélida cuando:

a)

b)

Establece la relacifn juridica entre la persona y el
predio de conformidad con la escritura pGblica debi=-
damente registrada, o el documento privado de posesibn
precaria a falta de lo anterior (Art. 63 pecreto 1301)
de 1940,, &

Identifica de manera plenaz el propietario o poseedor,
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por medio de la cédula de ciudadanfa, tarjeta de iden-
tidad, o identificacién tributaria (Art. 64, pecreto
1301. de 1940).

tdentifica ffsicamente el predio tanto en la realided
como en los documtos cartogréficos o representativos

del respectivo. municipio Arts. 48 y 58, pecreto 1301
de 1940)

La autoridad catastral compet;nte ha dictedo, con las
formalidades exigidas, la respectiva resolucién que. -
ordena la inscripcifn del predio, habiéndose ejecutado
previamente los cambios en los documentos catastrales

pertinentes.

EFECTOS DE LA INSCRIPCINN CATASTRAL

ta inscripcién del predio en el catastro de un Municipio

tiene los siguientes efectos::

a)

b)

cH

La irscripcién en el catastro no sanea los vicios de

que adolezca la titulacién, ni puede alegarse como €X-
cepct6n contra el mejor derecho de propiedad de posesién
ni constituye tftulo de dominio sobre el predio (Art.
152, pecreto 1301 de 1940).

La responsabilidad de pago del impuesto predial y com-
plementarios por el actual propietario o poseedor, se
debe al fisco municipal por la existencia misma del
predio a partir de la vigencia del aval(Cio oficial,

el derecho del propietario o poseedor de pedir recti-

ficaciones o correcciones de la inscripcién catastral

a partir de su formalizacién, asi como a pedir revisién
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del avaldo a partir del primero de enero del afio inme-

ditamente siguiente a su formacifn o actuelizaciébn.

perecho del propietario o poseedor de modificar el a-
valGio vigente mediante estimaci6n del mismo, previa
manifestacifn escrita dentro del término legal.

obligacifn del propietario o poseedor de denunciar sus
predios o mejoras en la oportunidad legal, para evitar

recargos en la tributaciébn,

En caso de que no se presenten ni el propietario ni

su representante a la diligencia de recorocimiento,

la comisi6n procede por si misma a la identificecién de
reconocimiento predial (Art.59, pecreto 1301 de 1940)
y, adem&s, la no presentacifn del propietario o poseedor
no invalida la diligencia de identificacién predial
(Inciso segundo, parégrafo del Art. 45, Resolucifn 660
de 1984 del IGAC).
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5. PROCESD DE ACTUALIZACION DE LA FORMACION

5.1 CONCEPTO

La actualizaci6n de la formacifn catastral consiste en el
conjunto de operaciones destinadas a renovar los datos de

la formacién catastral, mediante la revisifén de los elementos
ff{sico y jurfdico del catastro y la eliminacifn en el ele-
mento econfmico de las disparidades originadas por cam-

bios fifsicos, variaciones de uso o de productividad, obras
pGblicas, o condiciones locales del mercado inmobiliario,

renovar la formacifn del catastro significa rehacer el pro-
ceso para acondicionarlo o ajustarlo al momento presente;

no es otra formacién que se ejecuta cuando no hay nada hecho,
pues el catastro ya se ha hecho, se trata de someter a nuevo
estudio ese proceso de formacién, para corregir o modificar

la informacién fisica o jurfdica existente respecto de los
predios, y eliminar en el elemento econbmico las posibles
desemejanzas, disparidades o desigualdades que al presente

puedan encontrarse,
La actualizacién es una operacifn masiva cuya duracifn de=-

pende del grado de perfeccionamiento del proceso de conser~
vacifn o de la celeridad de su marcha,

5.2 CUANDO Y COMO SE EJECUTA

1a actualizacién de la formacifn del catastro se realiza
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en el curso de perfodos de cinco afios, a partir de la fecha
en la cual se termina la formacibén de un catastro, conforme

a lo establecido en el articulo 50, de la Ley 14 de 1983,

que dice: ~Las autoridades catastrales tendrén la obligacién
de formar los catastros o actualizarlos en el curso de pe-
rfodos de cinco afios en todos lbs municipios del pais.

"pero como ya se ha dicho, si un catastro se ha formado se~
gtin las normas de la Ley 14 de 1983, no es necesario volver

a formarlo, sino actualizarlo, por lo cual, una nleva actua-

lizaci6n puede seguir a una actualizacién precedente.

La actualizacién, manteniendo constante otros factores, a-~
punta con énfasis en €l valor unitario de los terrenos Yy
construcciones para actualizar el valor correspondiente a
los predios, para el efecto, es de suponer que se trate
de un proceso con mecanismos répidos y eficientes,

La informacién obtenida y los cambios encontrados se anotan

en los documentos catastrales, y el procesc de actualizacidn
termina con la resolucién por medio de laccual el Jefe de

la gficina de catastro, ordena la renovacién de la inscripcién

catastral de los predios que han sido actualizados.

5.3 AVALUO DE LA ACTUALIZACION

El avalCio de la actualizacifén de la formacibn catastral,
es el avalGo catastral corregido para eliminar las dispa-
ridades originadas en cambios fisicos, veriaciones de uso
o de productividad, obras pdblicas, o condiciones locales
del mercado inmobiliario (Art. 90, Resolucién 660 de 1984
del Instituto geogré&fico ).

En la misma providencs que se ordena la renovacién de la
inscripcién catastral de los predios que se han actualizado,-
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se determina gue los avallos resultantes de la actualizacién
de la formacién, entran en vigencia el primero de enero del

afio siguiente a aquel en que fueron ejecutados.
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6. PROCESO DE CONSERVACION

6.1 DEFINICION Y OBJETIVOS

La conservacifn catastral es el proceso por el cual las
sautoridades catastrales incorporen diariamente en el censo
catastral las mutaciones ffsicas, jurfdicas, econ6mica y
fiscales que ocurren en la propiedad inmueble después del

proceso de formacifn o de actualizacifn de la formacidn,

conservar el catastro es una de las funciones derivadas del
levantamiento y de la actualizacifn del mismo bajo la res-
ponsabilidad de las autoridades catastrales, pero bajo el
control y asesoria desde el punto de vista técnico, del Ins~
tituto-Geogréfico ragustin codazzi", conforme se prevee en
el artfculo 229 del pecreto 1301 de 1940 y se ratifica en

el artfculo 12-de la ey 14 de 1983,

L& conservacién del catastro se formaliza con le resolucidn
de la autoridad catastral, por la cual se ordena la inscrip-
cién de los cambios del inmueble en los documentos catastrales,
tales como: 1la ficha predial,. aerofeograffas u ortofografias,
carta catastral o agrélﬁgica. indice de contribuyentes y

estadisticas.

En cuanto a los objetivos, éstos se han establecidos desde
1940 en el pecreto 1301, con las adiciones establecidas en
la rey 14 de 1983, asi:
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a) Mantener actualizados los documentos catastrales con-
forme a los cambios que se operen en la propiedad in~

mueble,

by Asegurar la debida conexién entre el Registro y el ca~
tastro,

c) ' Dpesignar de manera técnica los inmuebles en los actos

o contratos a 6llos referidos.

d}) Establecer la base pare la liquidacifén del impuesto
predial y complementarios, y de otros gravamenes que
tengan su fundamento en el avalfo catastral.

e) Actualizar la carta catastral municipal y otras cartas
temiticas derivadas de la labor,

f} proporcionar la informacifn que sobre los recursos bé-
sicos se obtenga, paﬁ% la promocién del desarrollo e-
condmico y social del pais; y

g) Reajustar anualmente los avallios catastrales de con-
' formidad con los articulos 6 y 7 de la Ley 14 de 1983,

el logro de los anteriores cbjetivos implica para las au-
toridades catastrales,las siguientes acciones, conexién

de informacién entre las oficinas de registros de instru-
mentos ptblicos con el instituto geogrdfico r"Agustin Co-~
dazzi* y'mantenimiento al dia de la conservacién catastral,

6.2 CLASIFICACION DE LAS MUTACIONES CATASTRALES Y SU
INSCRIPCION.

se entiende por mutacifn catastral una modificacifn cual-
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quiera que sobrevenga bien en las personas de los propie-~
tarios identificados en las operaciones del establecimiento
del catastro, o bien, relativas a la descripcién fisica,

al valor econémico o a la situacién juridice de los predios.
Las mutaciones se clasifican asfi.
a) Mutaciones de primere clase.
cuando los cambios ocurren respecto del propietario o
poseedor del predio.
la inscripcién se ordena a partir de la fecha de la

escritura p@blica registrada o con los documentos de

posesibn,

by Mutaciones de segunda clase,
cuando los cambios ocurren en los limites de los predios

. i)

por segregacifn o agregacién, con o sin cambio de propie~
tario o de poseedor.
La inscripcién en el catastro se ordena a partir de ls
fecha de la escritura pGblica registrada o del docu-
mento de posesién,

c) Mutaciones de tercera clase.

cuando los cambios acaecen por nuevas edificaciones o

construcciones o por demoliciones de éstas.

La inscripcién en el catastro se ordena a partir de la

providencia que la acepta.

dy Mutaciones de cuarta clese.
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cuando los cambios ocurren en los avaldos de log predios
por renovacién total o parcial de sus. elementos, o por
los reajustes anuales autom&ticos, ordenados de con-

‘formidad con la Ley 14 de 1983, o por autoavallos de-
bidamente aceptados por la autoridad catastral.

La inscripci6n catastral por renovacifn total o parcial
se ordena para la misma fecha de la resolucibn que la
acoge; en el caso de reajustes anuales, se ordena @&
partir del lo. de enero del afio siguiente; en el caso
de autoavalfios, la inscripcién se ordena a partir del
21 de diciembre del afio en que se solicita si la auto~

ridad cetastral los encuentra justificados,
Mutaciones de quinta clase,

cuando los cambios acontecen como consecuencia de la
inscripcifén de predios o wejoras no declarados por sus
propietarios o poseedores, o fueron omitidos durante
las labores de formacifn o de actualizacién de la for-

macidn,. '

La inscripcién de predios o mejoras no declarados, se
ordena a pertir de la fecha de la escritura pGblice re-
gistrada o del documénto de posesién, o desde la fecha .
que el solicitante manifiesta ser propietario ¢ poseedor,

Mutaciones Mixtas.

cuando los cambios se presentan por ocurrencia simulm~-

tinea de dos o més clases de mutacicnes.

para fines estadfisticos se clasifican siguiendo el orden

establecido anteriormente. Asf, si ocurre una mutacidn
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de primera con otre de segunda, se clasifica comc de '
primera; si ocurre una de segunda con otra de tercera

se clasifica como segunda,

Finalmente, aunque no son proplamente mutaciones en el
sentido catastral, debemos incluir las rectificaciones
o correcciones de la inscripcién catastral, por errores
cometidos en los documentos castastrales, advertidos en
cualquier momento, de oficioc o a peticifn de parte in-

teresada,

La inscripcifn en el catastro tiene la fecha de la for~
macién o de la actualizacién de la formacién en la cual
se cometi6 el error, previa aceptaci6n del propietario
o del poseedor.

Resulta pertinente diferenciar la inscripcién catastral
de 1la vigencia fiscal, La inscripcifn catastral en la
incorporacién de la propiedad inmueble en el censo ca-
tastral, dentro de los procesos de formacifin, actuali~
zacién de la formacifn o conservacifn. La vigencia
fiscal, hace relacifn a los efectos fiscales de los
avallos resultantes de la formacién, o de la actuali-
zecifn de la formacién, o de la conservacifn debidamente
ajustados, que la Ley la ha sefialado a partir del primero
de enero del afio siguiente a aquel en que fueron eje-

cutados,

6.3 CONTROL DE MUTACIONES Y RECTIFICACIONES

Las mutaciones vy rectificaciones se consignan en orden cro-
nolégico de recibo en un sistema de registro anual disefiado

por las autoridades catastreles.

El control se lleva para cada municipio independientemente,
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en formatos especiales que contienen: nGmero sucesivo de
recibo, fecha de recibo, matricula inmpbiliaria, procedencia
(Propietario o registro), ndmero predial, clase de mutacifn

ndmero y fecha de la resolucifn que decide, vy observaciones.

ademds, la gficina de catastro o la pelegada, tienen la funcion
de ordenar comisiones de conservacifn, para verificar los
cambios fisicos, jurfdicos y econfmicos ocurridos en los
predios con posterioridad a la formacifn o actualizacifbn

de la formacién., sobre la base de los informes que los
comisionados tienen que rendir, se procede a las varia -

ciones de las inscripciones,

6.4 ENTIDADES PUBLICAS QLE INTERVIENEN EN EL PROCESO

La conservacibn qatastral corresponde de manera directa a

las autoridades, pero colaboren los Notarios, Registradores
de Tnstrumentos pf@iblicos, Tesoreros Municipales, vy desde
luego, los propietarios o poseedores, Hay otras entidedes
ptblicas que deberfan colaborar, como las agencia encar~
gades de dar licencias para construcciones, las que controlan
el establecimiento de urbanizaciones, y aquellas de orden
pGblico o de privado dedica das a le construccifn de vi~

vienda a facilitar créditos para dicho fin,

Las autoridades catastrales responden de las operaciones

de conservaci6n conforme a la escritura que se hubieren

dado por medio de pficinas seccionales u oficinas pelegadas.

La participaci6én de los Noterios no solo es importante

sino necesaria, porque los actos de constitucibn, limi-
tacifn o transferencia del derecho de propiedacd se originan
en sus oficinas, y de su exactitud y veracidad dependen

tante la matrficula comg le inscripcifn catastral,
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6.5 EL CERTIFICADO CATASTRAL

El certificado catastral es un documento ptiblico que firma
un asunto de competencis del catastro en razfn de sus fun-

ciones o por mandato de la ey,

El certificado catastral propiamente dicho, es aquel que
hace prueba de la “determinacién fisico-jurfdica de los
lfmites de la propiedad inmueble en beneficio de los pro-

pietarios*,-

Técnicamente, la descripcibn debe o se dé por el plano
predial y la descripcifn de su contenido, se dd por le
ficha o cédual catastral, amén de lzlocalizecién del predio

sobre un croqueis del Municipio.

Rl certificado catastral actual indica- el destino y fi~
nalidad, las referencias de localizacifn del predio, la
direccién del propietario, el avaldo, y el nGmeroc predial,

" Este certificado puede susitituirse con el certificado de
paz y Salvo municipal siempre y cuando el avaldo catastral
y el ndmero predial coincidan.

6.6 DETERMINACION DEL AVALUO EN CONSERVACION

El avallo catastral del proceso de conservacifn, esté dado
por los cambios individuales de cardcter econémico, fisico
o jurfdice que ocurran en los predios después de la forma-

" ¢ifn o de la actualizacién de la formacidn,

Las posibilidades de cambio de los avalfos catastrales en

conservacibn, son las siguientes:

‘a) Por Reajuste,
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En los intervalos entre formacién y actualizacidn, vy
entre actualizacidones del catastro, para vigencias a-~
ruales en una proporcién que sefiala el gobierno Nacional,
del indice de precios del mercado inmobiliario, segln

el valor de lg unidad de terreno o del metro cuadrado

de construccifn, en los catastros formados o actuali-
zados de conformidad con el artfculo 6 de la ey 14

de 1983,

Por pjuste anual,

en los Municipios en los cuales no se ha formado el

catastro de conformidad cen el nuevo sistema de la Ley
14 de 1983, en una proporcidn que fija el gobierno Na-
cional, del fndice nacional promedio de precios al con-
sumidor, previc concepto del consejo Nacional de poli-

tica Econfmica y social, CONPES.
por peticién de Revisibn.

En cualguier tiempo, del propietario o poseedor dentro
de la-via gubernativa catastral, cuando €ste sea capaz
de demostrar que el avallio catastrel no se ajusta a les
caracteristicas y condiciones del predio.

por peduccién del porcentaje de Ajuste.

grdena por el gobierno Nacicne, de oficio o & peticién
fundamentada de los consejos Municipales, cuando existan
condiciones econfmicas o sociales especisles que afecten

s determinados municipios o zonas de éstos (Art. lo.
Ley 14/83.).

por pecisifin pficiosa.
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pe las autoridades catastrales, cuando los propietarios
o poseedores de predios o mejoras, no han cumplido con
le obligacién legal de comunicar el catastro tanto el
valor del predio o mejora como la fecha de adquisicién
o posesi6n de los mismos, dentro del afio siguiente a

la promulgacifn de la Ley 14 de 1983, que ocurrif el

6 de julio del mismo afio.

para determinar el avallo catastral se toma en cuenta
el valor que aperezca en la escritura, reajustado anuval-
mente en un ciento por ciento del incremento del In~
dice de precios al consumidor para empleados determinado
por el pANE, desde la fecha de adquisicién o de posesién,

hasta el zfio en que se haga la inscripcién.
por aAdopcifén del yalor de compraventa.

cuando mediante solicitud del propietario o poseedor,
si dicho valor es superior al avallo catastral ins-
crito y vigente, resultante de la formaci6n o de la
actualizacién de la formacién, o de la conservacion
afectado ya por los ajustes anuales.

por Tnspeccifn gcular.

pe las autoridades catastrales, cuando se trata de ins=~
cribir construcciones cuyo valer no se puede deducir

de las escrituras porque éstas solo contienen el te-

rreno, o de las certificaciones del aAlcalde mMunicipal,

o corregidor Intendencial o comisarfa del respectivo lugar.

por Rectificaciones o Ccorrecciones,

pe errores aritméticos cometidos en cualquiera de las

58



:?¢

etapas de los proceso catastrales, de oficio o a pe-~
ticién del propietaric o poseedor. cuando la correc-
cién se hace de oficio, se requiere notificar la no-~
vedad al interesado, de cuyo consentimiento depende

la modificaciin del avalfio catastral.

Por aAutoavalfio o estimacién del evaldo .catastral de predios
urbanos o rurales, cuya declaracifn pueden presentar los
propietarios o poseedores de predios o mejoras, hasta el

30 de junio de cada afio,

La solicitud de autoavallio se presenta en dos ejemplares
ante la pficina de catastro o ante el Tesorero Municipal
de ubicacibn del inmueble, El funcionarioc receptor debe
comprobar de inmediato, si la estimacién es superior al
avallGo inscrito y vigente para darle trémite, de no serlo,

la declaracisn se devuelve con la anotacifin correspondiente.

La declaracifn se presenta personalmente, con exhibicién
del documento de identided o puede enviarse con terceros
previa autenticacifn de su firma ante noterio, o por medio
de apoderado o representante legal debidamente autorizados.

La calidad de las pruebas justifican landecisién afirma=~
tiva o negativa de las autoridades catastrales, que tienen
la funcién de revisar las declaraciones de estimacidén del

avaidoa

Las autoridades catastrales tienen 30 dfas, a partir de la
fecha de recibo de las declaraciones, para resolver el
caso; si en dicho término no hay decisifn o si ésta fue
negativa, dentro del mismo térmiro debe informarse al in-
teresado por gue el silencio se toma como aceptacién de la

estimacién, es decir, opers el silencio administrativo a
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favor del interesado.

el autoavallo de inmuebles poseidos en com@n y proindi=~
viso, debe suscribirse por todos los comuneros cuando

no existe administrador de la comunidad, como se ordena

por el artfculo 22 de la Ley 95 de 1980, cuando la de-
claracién de autoavallio se presenta por uno o més de los
comuneros, pero no todos, la autoridad catastral debe citar
a los comuneros faltantes, para surtir con ellos la noticia

correspondiente.

Los propietarios o poseedores que hacen uso del derecho

de autoavaluar, estdn obligados a adjuntar a su declaracién
de renta y patrimonio, copia de la estimacién debidamente
sellada.'y fechada por la autoridad que la recibe.

cuando xé estimacifn del avallo se niega por la autoridad
catastral correspondiente, ésta comunica el evento a la
respectiva aAdministraci6én de Tmpuestos Nacionales, el nombre
e identificacibn del declarante, el valor estimado que fue
negado, el avalGo inscrito y vigente, y el némero predial.
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7. VIA GUBERNATIVA EN CATASTRO

7.1 COMO SE INICIA EL PROCESC DE RECLAMACION

el derecho a reclemar significa opornerse a una decisién de
la admnistracibn catastral, en cuanto &élla perjudica los
intereses de los usuarios o contraviene normas legales o

de orden supericr. EL derecho a cponerse se ha estable-
cido en el artficulo So. de la Ley 14 , para atacar en primer
lugar el avallio catastral y secundariamente para otros
propésitbs en los cuales no puede sefr exigible ninguna ri-

gurosa formalidad,

El proceso se inicie con la peticién de revisién del avalGo,
gue puede elevar tanto el propietario como el poseedor de
predios o mejoras, a'partir del difa siguiente a la fecha
de iniciacién de le vigencia fiscal cel evaldo, la cual em-~

pieze siempre el primero de enero de cada afio.

con la solicitud se deben acompafar 1§s pruebas que de-~
muestren que el svallo que se ha determinado no se ajusta
a las caracteristicas y condicicnes del predic. Estes ca-
racteristicas y condiciones se refieren a los limites, ta-
mafio, uso, clase y n@mero de construcciones, ubicaciédn,
vias de.acceso,_clases del terreno y naturaleza de la
produccién, condiciones locales del mercado inmobiliario

y, demds caracteristicas pertinentes,




cuando de conformidad con las pruebas, existen diferencias
en las caracterfsticas y condiciones del predio, el evaldo
debe modificarse aunque éste provenga del precio escritu-

rario o de peritazge judicial, para el efecto, la pficina

de catastro ordena;
a) Anélisis de las pruebas presentadas por el interesedo,

by Nueva inspeccién ocular al predio si fuere estricte~
mente indispensable,

c) 1Investigacién econémica de la zona y del predio de que
se trate y el consecuente andlisis estadistico, vy

d)y 1Incorpcracién de la modificacién o negacién si fuere
el caso , mediante resoluci6n motivada con fundamento
en el informe del funcionario actuante, debidamente

visado por el jefe de avalbos.

La peticién se ‘eleva por escrito ante la respectiva oficina
de catastro, bien directamente o por medio de apoderado o
representante legal con las formalidades del caso, es decir,
con poder debidamente autenticado ante Notario, o certifi-
cacibn de constitucién de la sociedad y de gerencia expe-
dido por la cémars de comercio del lugar.. La attoridad
catastral competente es la de ubicacifn del inmueble,

pero donde ésta no exista, se presenta ante el Tesorero
Municipal de ubicacién del predio pera que le remita a la

oficina de catastro correspondiente,

La oficina de catastro que tramita la peticibn, registra
éste en el libro Radicador que contiene la siguiente in-
formacién. nombre e identificacifin del propietariec o po~

seedor y del representante legal o apoderado, fundemento

s
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suscinto de la peticién; ndmero y fecha de la providencisa
que se dicte en el caso y; nombre del funcionario que tra-

mit6é la peticidn.
ummm \]NNERS\TIIHII,
Fernindar ds  Madeid

7.2 CONTRA QUE SE RECLAMA Uriversidad do Carlases?

La via gubernativa tiene lugar solamente en el proceso de
conservacién, esto es, no hay lugar de reclamacifn en el

proceso de formacién ni de actualizacién de la formacidn,
porque en estos procescs se desarrollan las operaciones

de levantamiento del censo inmobiliario o de modificacién
masiva del mismo, a cuyo término, se exponen los resul-
tados al conocimiento de los usuarios pare dar lugar a la

contradiccién si fuere el caso.

1as reclamaciones se dirigen ante el Jefe de conservacn
de las oficinas de catastro o ante el jefe de le oficina
pelegada de catastro instaladas en algunos Municipios fuera
de la capitral departamental, sobre.los siguientes casos:

En ynica tnstancia: cambio de nombre del predio rural,
cambio de nombre del propietaric o poseedor, controversias
en la inscripcién como propietario o poseedor, inscripcién
de acciones y derechos materializados extrajudicialmente.

La decisi6n en estos casos, hemos dicho, no da lugar para

acudir a otro funcionario.

se decide también en Gnica instancia por el Jefe de la pfi~-
cina de catastro, el caso de inscripci6n de predios en mu-~
nicipios cuyos limites no estdn legalmente definidos.

gl jefe de conservacifn de la oficina de catastro o el jefe

de la gficina delegada segln el caso, deciden en primers
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Tnstancia los siguientes casos: inscripcifén de mutaciones
o de cambios en la propiedad que inciden er el &valGo ca~
tastral, admisién o inadmisién de las declaraciones de auto~
avaldo, y del recurso de reposicién contra las providencias

que deciden sobre estas peticiones.

Las decisiones en primera instancia dan lugar a recurrir
ante funcionario superior a aquel que tom6 la decisifn,

en aplicacién o en segunda Instancia.

7.3 PRUEBAS PERMISIBLES Y SU OPORTUNIDAD

La peticibén de revisi6n debe apoyarse en pruebas que de-~
muestren que el valor asignado al predio o mejora, no se
ajusta a las caracterfsticas y condicicnes del bien, como

antes lo hemos dicho.

En las dem&s peticiones, las pruebas deberdn acreditar el
derecho que le asiste, entre otras, podrfan ser: planos
debidamente autorizados, certificacicnes de autoridades a-
dministrativas, certificados de entidades financieras, de~
claracicnes extrajuicio, contratoé de construccifn, aero-
fotografias, escrituras pGblicas debidamente registradas,
documentos que demuestren la presencia de mejoras o desme-
joras, documentos privados protocolizados o né, documentos
de acciones y derechos materializados extrajudicialmente,
copia de los documentos de identidad, copia de las providen=-
cias contra las cuales reclama, estudios detallados de sueles,
investigaciones econémicas del mercado de finca raiz de ern-~

tidades o personas calificadas.
Las autoridades catastrales tienen diez (10) dfas hébiles

para ~practicar = las pruebas en cualguiera de las instancias,

contados a partir de la fecha de notificacifn del auto que
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las decreta, en el cual se indica ccn cleridad el dia de

vencimiento.

para resolver las peticiones, las autoridades catastrales
tienen los siguientes plazos: 15 dfas hébiles para resolver
la revisién del avalCo; 15 dfas hé&biles pare resolver sobre
el pecurso de Repbsiciﬁn; 30 dias hébiles .para decidir
sobre el recurso de papelacién; 30 dfas cslendarics para
decidir sobre lz asceptecifn o rechazo de la estimacién

del avalGo catastral y; 15 dias h&biles para decidir las
controversias en @Gnice instancia,. Estos plazos se en-
tienden contados & partir del dfa siguiente a la fecha

de recibo de la respective peticidn,

En via gubernativa tcda decisifn de las autoridades ca~
tastrales se toma por medio de resolucién, la cual se no-
tifica personalmente al interésado, representante legel

o apoderado,. si no se cuenta con un medio eficaz para
informar al interesadec sobre la notificacién personal,

se envia ffor correo ls citacién correspondiente, cuya
constancia se anexa al expediente., La citacién se envia
dentro de lcs 5 dias siguientes a la expedicifn del acto

administrativo.

si al término de los 5 dfas siguientes al envio de la ci-
tacién no puede hacerse la notificacibn personal, se no«
tifica por edicto que se fija en lugar p@Gblico de l& o~
ficina por el término de 10 dfas, con insercién de la parte
resoclutiva  de la providencia. Egn el texto de la notifi-~
cacifn se indicen los recursos procedentes por la via gus
bernativa, las autoridades ante quien se interponen, y los

plazos para presentarlos.

para terminar, es importante registrar del concepto de la
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Fiscallia primere del Tribunal superior de Riseralda, re-
lacionado cen la impugnaci6én de un acto de conservacifn
contra el cual se argufa el nc haberce notificado perso-
nalmente una resolucibén que inclufae varics cases, lo si-
guiente; “No resulta tempocc admisible el ergumernto ex-
pueste por el demandante, acerca de que el acto impugnado
ro le fue notificado perscnalmente, pues, &l respecto, es
preciso tener en cuenta, gue los actios mediante los cuales
se rcancela" o inscribe las mutacicnes dentro del procesc
de conservecién del catastro, son en esencie registros pl-
blicos que quedsn notificados el dfz que se hace su. anotacién
pues iz rotificacibn personal de esta clese de actos re-
sultarfa demasiado disperdicse para la administracién, de
ah? la raz6n, de que la ey los tenga por notificades =
cusndo se lleva & cabo lg inscripcibon,

7.4 RECURSOS LEGALES CONTRA LAS DECISIONES CATASTRALES
contra los actos qw ponen fin al procedimiento catestral
proceden los siguientes recursos:

a} El de reposici6n, ante el misge funcicnario que tomé
la decﬁsidn.

by ELl de apelacién, ante el jefe de la oficina de cetastro, y

cy gl de gueja, ante el respectivo jefe de le (ficira de

catastro.

Los recursos de reposicién y de apelecifn tienen por fina-

e ] ! . - v F 5
iidad aclarar, modificar o revocear la decisién administra-
tiva, Dpe ambos recursos se hace uso por escrito en la mis=-

ma diligencia de notificacién persocanl o dentro de los
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5 dfas siguientes a ella o de la desfijacién del edicto,

£l recurso de aApelacién puede interponerse directatamente
o como subsidiario del de reposicifn, ante el funcionario

que dicté la decisidn.

El recurso de apelacibén puede interponerse directamente
o comc subsidizrio del de reposicifn, ante el funcicnario

que dicté la decisifn.

el recurso de gueje es facultativo y colamente tiene lugar
cuando se niega el recurso de epelacibén; se interpone por
escrito acompafiado de copia de la providencia que neg6 le
apelacién, pel recurso se hace uso deritro de los 5 dias
siguientes a la notificacién de la cecisién. Recibido el
cscrito de cueja por el gefe de oficira, éste crderard que

se le remita el expediente para lo de su cargo.

Los recursos de que se haga uso deben reunir los siguientes

requisitos;:
a)} 1Interponerlos:dentro del plezo legal, personalmente vy
por escrito, por el propic interesado, el representante

legal o spoderado debidamente constitufdos,

by gsustentarles concretamente con lcs motivos de incon-

formidad.
cy Relacicnar las pruebas que acompafia segln el motivo,

dy 1ndicar el nomhre, identifaci6én y direccién del re-

currente vy

e} 1ndicar las referncias del predio en cuanto a nomen-
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clature o nombre si es rtral, nGmerc predigl y ma~
tricula inmohbiliaria, y demds datos que fueren per-

tinentes.

Transcurridos los términos sin que se hubieren interpuesto
los recursos procedentes, la decisibn queda en firme.

ci el escrito ccor el cual se formula el recursoc no se pre-
senta con los requisitos exigidos, el funcionaric competente
debe rechazarlo y archivarle e informer per escrito al in-

terecado,

Los recursos se conceder en efecto suspensivo, es decir,

i
que la decisi6n tomada no produce efectos hasta tanto el .
recurse interpuesto no llegue & su fin, como se desprende

del artfculc 354-1 del 6digo de procedimiento civil.

7.5 [FIRMEZA DE LA DECISION

La decisién administrativa queda en firme ern las siguienteés

situaciones.
ay cuando contra ellas no procede ningdn recurso
by cuando lcs recurscos interpuestos se han decidido.

¢} guando los recursos no se han interpuesto o se re-

nuncia expresamente & ellos; y

dy cuando haya lugar & le perencifn o se acepten los de-
sistimientos.

El agotamiento de la via gubernativa ocurre cuando contra

las providencias tomadas no procede ningdn recursc, clando

los recursos interpuestos se han decidido, y cuando le
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providercia quede en firme por no haberse irterpuesto los

recursos de reposicién o de queja,

En la actuacién administrativa puede ocurrir el silencio
administrativo negativo o el silencioc administrative posi-
tivo, Es negativo, cuando transcurrido el plazo de tres
meses, a partir.de la fecha de presentacifn de la peticiéh,
no se ha notificado le decisifin que la resuelve, o cuando
transcurrido un plezec de dos meses, a partir de la fecha

de interposicifn de los recuirscs de reposicién o de epe-~
lecibn, no se ha notificado decisiér expresa scbre ellos,

El silencio es positivo, y en consecuencia & favor del
peticionario, cuando dentro del plezo de 30 dias, a partir
de la fecha de recibo de la scolicitud de autoestimaciodn
del avaldo catastral, la autoridad catastral-ccmpeténte

ro ha hecho ningdn pronuncienamiento.

se entiende que hay desistimiento de una peticién, cuando
el peticionaric ha sido requerido por la sutoridad catas-
tral para completar los requisitos exigidos, sin que hu-
biere dadc respuesta en el término de 2 meses.

ge entiende que hay desistimiento de una peticién, cuardo

el peticicnaric ha sido requerido por la autgridad catas
tral pera ccmpletar los requisitos exigidos, sin que hubiere
dado respuesta en el término de 2 meses.

se entiende que hay perenci6n del trémite en los recursos
gubernativos, cuando el Abogado que actCa como agente o-
_ficioso, no es ratificado por el propietario o poseedor

por quien obra, dentro del término de I meses contados &

partir de le iniciacién de su gestidn.
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Tanto. en el desistimiento comc en la perencifn se ordena

de inmediato archivar el expediente.

7.8 REVOCACION DIRECTA

La revocacién directa de un acte administrative catastral
puede sclicitarse por el propietario o poseedor, ante el
funcionario que expicié el esctvo o providencia o ante sus
inmediatos superiores, quienes a su vez, pueden también

hecerle ce coficio, cuando se da una cualquiera de les si-

guientes causas:

a) cuando el acto administrativo catastrel es manifiesta~

mente opuesto a la constitucién politica o a la Ley.

by cuando el acto edministrativo catastrel no se conforma
al irterés pGblico o social, o aterta contra €1, y

cy cuando con las deciciones administrativas tomadas se

causa sgravioc injustificado & una persona.

No hay lugar a pedir la revocaci6n directa del acto admi-
nistrativo catastral, cuando el propietario o poseedor ha
ejercitado los recurscs de la via guberrativa.

Le petici6n de revocacién de una providencia, ni l& prc-
videncia que sobre ella recaiga, reviven los términos le-
gales para el ejercicio de las acciores contencioso adnii~
ristrativas, ni dan lugar a la aplicacién del silencio

edmiristrative.

Agotada la via gubernativa, el propietario o poseedor esté

en condiciones de scudir & le via contenciocso edministrativa
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si persiste en su inconformidad

La demanda ante el contencioso administrative se dirige
contra quien produce el ecto admiristrative catastral, esto
es, contra el jefe de la pgficina de gatastro, quien actda
en ejercicio de las facultades conferides por la Resolucién
660 de 1684 expedida por el fntituto geogré&fico "agustin
codazziv, Efectivemente, lcs artficules 87 y 91 establecen
respectivamente, que v"el procesc ce formecibér termirs con
lz resolucifn por medio de la cual el gefe de le oficina

de catastro, ordens la inscripcién en el catastro de los
predios que han sido formados y que los avallos resultantes
entrarén en vigencia el lo, de enerc del &fio siguiente” vy,
que "El procesc de ectualizacién termine con la rescluciédn
por mecio de la cual el jefe de la nficina de catastro, or-
dena le renovacifn de la inscripci6n en el catastro de los
predios que han sido actualizades, cue los avaldos resul-
tantes de le actualizacién de la formacidn,'entraran en
vigencia el l¢. de enero del afio siguiente, ademés, los
artfculos 125, 126, 127, 129 y 133 de la misma Resoclucién,
facultan a los jefes de la gficines de catastro y oficinas
pelegadas, para actuar en el proceso de conservacifn, Este
criterio ha sido sostenido por el H, consejoc de gstado, segln
el Auto de 23 de febrero de 1984.
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8, TINTERRELACION REGISTRO. CATASTRO Y TESORERIAS MUNICIPALES

8,1 CONCEPTO

La interrelaci6n de los servicios de registro, catastro y
liquidaci6n del impuesto predial, consiste en el intercambio
obligatorio y continuo de informacifn actualizada entre
dichos servicios, con el objeto de unificar el tratamiento
de los inmuebles tanto en los actos y contratos que recaigan
sobre ellos como en la identificacién real de los mismos

y;, en la tributacién predial,

En cuanto a la liquidacién del impuesto predial, el catastro
ha enviado desde su iniciacifn a las Tesorerias Mmunicipales
el listado de contribuyentes al impuesto predial, e incluso

su liquidacién, mientras se sostuve una tasa nacional (nica.

8,2 SISTEMAS DE INTERRELACION CATASTRO-REGISTRO

en la legislacién nacional de catastro, encontrapos tres

sistemas de interrelacifn de dichos servicios; el del pe-

creto 1301 de 1940, el de los pecretos 1250 y 2166 de 1970,
y elde la Ley 14 de 1983 y pecreto extraordinario 1711 de
1984,

a) sistema del pecreto 1301, 49101

En el Estatuto orgénico del catastro existe un sistema
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dividido en dos etapas: la notarial y la registral.
En la etapa notarial, encontramos dos elementos de
conexién: el extracto de matricula registral y el
rmero predial; el extracto viene a ser el certi-
ficado de propiedad y libertad del inmueble, y el
n@mero predial es la designacién numérica del inmueble
establecido en la labor de reconocimiento.

Este .mecanismo irdirecto de interrelacifn con el catastro,
no sclc obligaba & los Tesoreros a certificar sobre asuntos
gque no son de su competencia, sino también a falsear la in~
formaci6n, muy frecuente por cierto, porque no actualizaban
los listados o las tarjetas de recaudo del impuesto predial,
proporcionando al final, una certificaci6n sin carécter de
documento pfiblico sl tenor de los artfculos 262, 264, y

266 del c6digo de procedimiento civil.

En la etapa registral, el articulo 187 del gstatuto impusc
sl Registrador la obligacifn de “dar aviso inmediatec a la
oficina seccional de catastro de las modificaciones que
hayan sobrevenido, y hard los cambios del casc en los fi-
cheros catastrales que estén en su poder", A leas pficinas
seccionales de catastro se les prohibif por el articulo

188 del gstatuto, no hacer ninguna modificacifn en los documen-~
tos catastrales, sino con base en los formularios remitidos
por el Registrador, una vez que el instrumento que las mo-
tiva haya sido registrado, por su parte, las oficinas gec-
cionales de catastro comunicar&n & los Registradores las
modificaciones con el objeto de que tome nota de ellas en

la matricula del predio.
Las obligaciones recfprocas del sistema se cumplieron par=

cialmente, porque si bien se cruzaron informaciones, ro se

logr6 la complementaridad de los servicios.
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gistema de los pecretos 1250 y 2156

el sistema de estos decretos establece un régimen
particular de conjuncifn de los servicios de registro
y de catastro, al mismo tiempo que sefiala un meca-
nismo para conservar reciprocamente informacifn de
uno y otro, que en ningfn caso se puede considerar

la complementaridad de los servicios,

El artfculo 6 del pecreto 1250 consicera que el folio
de matrfcula inmobiliaria debe sefalar, entre varios
datos, los siguientes; cé&dula catastral que corres~
ponda (al bien) dentro del municipio réspectivo,

si el inmueble es urbano o rural, designéndclo por

su nfimero o nombre, respectivamente, y describiéndolo
por sus linderos, perimetros, cabida y dem&s elementos
de identificacifn que pueden obtenerse, gi existiere
plano y descripcifn catastral, éstos se agregarén al
folio, como parte integrante del mismo.

ta matricula inmobiliaria es un folio que conste de
seis secciones o columnas, para cada inmueble deter-
minado, y distinguido con un c6digo o complejo numeral
indicative del orden interno de cada oficina y de la
sucesifn en que se vaya sentando, segfn el artfculo 5

del mismo ordenamiento.

La cédula catastral es uno de los documentos pGblicos
que prepara y custodia el catastro, y que contiene. la
descripcifn fisica, econfmica y jurfdice del inmueble.

As1 la legislaci6n catastral de 1970, revela su preo-~

cupacién por el cruce de informacién entre el Registro

y el catastro,
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La ausencia de mecanasmos sencillos y répidos entor-
peci6 la interrelacibn entre dichos servicios e hizo
nugatoria la concordancia entre lamatricula inmobiliaria
y la cédula catastral, asi como tambiém, la incorpo-
racifn de las modificaciones catastrales en el "corres-

pondiente folio de matricula inmobiliaria.

El sistema de 1970 previé la conjuncién de los ser-
vicios, pero no la interrelacifn o conexifn, toda vez
que, la primera, denota aproximacifn o reunifn de datos
numéricos para fines estadfsticos y la segunda, sig-
nifica enlace o comunicaci6én de informacifn con el fin
de completar una misma tarea que importa por igual al

uno. y al otro.

Al Registro le importa la legalidad del titulo de pro-
piedad con la correspondencia fiel del folio de matri-
culs inmobiliaria con cada unidad catastral, y al ca=-
tastro, le importa la determinacibn fisica del predio

y su ubicacién, afn cuando el servicio notarial "no res-
ponda de la veracidad de las declaraciones de los in-
teresados, como se lee en el artficulo 9 del pecreto

960 de 1970. . Los notarios responden de la regularidad
formal de los instrumentcs gque autorizan, pero no de ls
veracidad de las declaraciones de los interesados, tam=-
poco responden de le capacidad o sptitud legal de éstos
para celebrar el acto contrato respectivo.

gistema de la Ley 14 de 1983,
el sistema de la Ley 14 se complementa con las normas
del pecreto-reglamentario 3496 de 1983 vy el pecreto

extraordinario 1711 de 1984, en este dltimo Decreto,

aunque ofrece algunos mecanismos de interrelacifn entre
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el registro y el catastro, determina en su articule 2o,

aue el reglamento sefialaréd la forma c6mo coperaré dicha
interrelacién, el cual afn no se ha dictado.

La tey l4 intenta establecer un sistema nacional en=-
cargado de prestar los servicios de registro de instru-
mentos p@blicos, catastro y liquidacifn del impuesto
predial. con el prop6sito sefialado, el sistema plan-

tea los siguientes mecanismos,

pe conformidad con el artfculo 28 de la Ley y el artil-
culo 2 del pecreto 1711, las oficinas de registro y de
catastro se obligan a suministrarse la informacifn sobre
los inmuebles que corresponda a la interrelacifn, dentro
de los primeros diez dfas de cada mes, para el efecto,
el Registro debe informar en forma completa sobre las
modificaciones de la propiedad inmueble y sobre las
nuevas inscripciones y cancelaciones que hubieren ocu=-
rrido en el mes anterior, cuyo imcumplimiento consti=~
tuye falta disciplinaria sancionable pecr la guperin-
tendencia de Notariado y Registro,

El artficulo 3 del pecreto 1711 establece que de "la
inscripci6én de los tftulos en la respectiva oficina de
registro, tomarén nota las oficinas de catastro para
efecto de las operaciones a 8llas asignadas”, El me-
canismo asf sefialado, sin embargo, no ha sido expedido

en las oficinas de registro.

El sistema restablece el "certificado catastral" que

los notarios deben exigir e insertar en los instrumentos
que protocolizan actos de transferencia, constitucidn

o limitacién de dominio de inmuebles, como se registra
en los artfculos 27 de la Ley 46 del pecreto reglamen=-
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En vista de gue en todos los municipics no se encuen-~
tran oficinas delegadas de catastro y para facilitar
les transaccicnes sobre irmuebles, el pecreto regla~
mentario determina cuando el certificado de paz y
salvo municipal contenga el avalfio catastral del in-
mueble y el ndmero predial, no se exigird el certi-

ficado catastral,

La norma nos trae un certificado sustituto con el
cual parece no importar la identificacién del predio
por sus linderos ni la credibilidad técnica de dicha
identificacién y, desde luego, tampoco se robustece
la seguridad jurfdica del derecho de propiedad, so-
porte de 1la matricula inmobiliaria,

El certificado catastral debe contener los linderos
del inmueble para que en la misma forma se identique
el bien en la escritura de transferencia, constitucidn

o limitacifn del dominio.

cuando se trata de prediocs que proceden de un inmueble
de meyor extensifn, el certificado catastral gue se
acepta es el del inmueble del cual se segrega.

5i el sistema de la _Ley establece que gl catastro
y el registro adoptarédn el ndmero Gnico de identi-~
ficacién predial", Es esta una determinacién muy im-
portante del pecreto extreordinario porque impuleca

a designar el inmueble de una misma maners.

Mientras se adopta el ndmero (nico de identificacién
predial y para efectos de lay actual interrelacién,
las oficinas de registros y de cetastro deberdn anotar

en la matrfcula inmobiliaria y en la ficha predial,
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respectivamente, el ndmero de lacédula catastral y
el de la matrfcula, Toda informacién entre las dos

entidades se haré4 con fundamento en estos datos.
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9. EL AVALUO CATASTRAL. Y SU INCIDENCIA EN LA TRIBUTACION

9.1 CONCEPTO DE AVALUO CATASTRAL

gl avaldo catastral es un iIndice aproximado del valor de
la propiedad inmueble.

El avaldo catastral es ellresultado de un proceso de ané-
lisis econbmico de un conjunto de variables m&s o meros

idénticas dentro de una zona homogénea; de dicho proceso
se obtiene la estimaci6n oficial y masiva del valor de la

propiedad como unidad fisica, econfmica y juridica.

El avalGo catastral, una vez en firme, es el avaldo oficial
desde el punto de vista legal, y el Gnico atendible en di-
ligencias y procesos frente a la administracién, de con-
formidad con el artfculo 9o0. del pecreto 2156 de 1970 y
articulo lo. del pecreto 1597 de 1985. FEsew avallo en
firme se mantiene hasta tanto no se invalide, sustituya o
mocdifique por otro nuevo, tal y como lo establece los
articulos 8 y 2 del pecreto 259 de 1954 vy 77 y 92 del pe-
creto 1250 de 1970, mMientras estos hechos no se den, el
avallo catastral es inmodificable discrecionalmente, salvo
las causales sobrevinientes de mutaciones o por los motivos
excepcionales de revisién, aplazamiento o reduccifn por

perte del gobierno Nacional,

Fuera de las excepciones establecidas por la ey en cuanto
a modificaci6n del avaltio catastral, no es dable poner en
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estudios o reconocimientos verificados por los funcionarios

tela de juicio la idoneidad técnica y cientifica de los
catastrales,

9.2 EFECTOS DEL AVALUO CATASTRAL

A lo largo del presente trebajo han venido apareciendc los
efectos o consecuencias del avallo catastrel desde el punto

de vista fiscal, se pueden precisar asi;
a) 1Impuesto predial

pe conformidad con el avalfo catastral se causa el im-
puesto predial y complementarios segln la tasa que a-
dopte el respectivo concejo Municipal, entre el 4 y

el 12 por mil que sefiela la Ley, aplicada en forma dife-
rencial conforme a la destinacién econbmica de cada pre=-
dio., pe esta limitacién de la tasa tope se exceptlGan
las tarifas pere los lotes urbanizados no edificados

y para lotes urbanizables no urbanizados, asf como tam-
bién las tarifas vy scbretasas que estén establecidas

a la fecha de promulgacién de la Ley 14, el 6 de julio
de 1983, as?f excedan en conjunto del doce por mil,

gl impuesto estd a cargo de los propietarios o posee-
dores -de inmueble o construcciones con algunas excep-

ciones,

Las tarifas mInimas que establezcan los respectivos

concejos, se aplican a le viviends popular y a la pe-
quefia propiedad rursl destinads exclusivamente a la

produccién agropecuaria.

El impuesto predial es un grévamen que con dicho nombre
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cipios o los departamentos sobre el valor de los bienes

o con el de impuestps de caminos, cobraban los muni-

raices ubicados en su respectivo territorio, tal como
se lee en el artfculo 11 de la ey 128 de 1941. El
gravémen pesa directamente sobre la propiedad rafz y
se debe por el solo hecho de existir, a favor del te-

sore municipal

El impuesto predial es de propiedad exclusiva de los
municipios y del pistrito gspecial de pogoté y, como
duefios de dicha renta, gozan de las mismas garantias
que tienen los psrticulares para disponer de su manejo,
de: conformidad con el articulo 183 de la gonstitucién
politica naci#onal., En tal virtud, solo los concejos
municipales estédn facultados pesra reglamentar todo lo
concerniente a su administracién, contrel y recaudo,
conforme se ha determinado por el articulo 1 de la

Ley 29 de 1963, que establece "solo los concejos mu-
nicipales y el concejo pistrital de Bogotd, podrén
decretar exenciones o exoneraciones de los impuestos o
contribuciones que por la constitucibn, la (ey y or-
denanzas les corresponden.. perfgaense todas las dis~
posiciones de carécter nacional que decreten excnera-
ciones o exenciones del impuesto predial y complemen-
tarios para las personas privadas. |0s concejos Muni-
cipales y el del pistrito gspecial de Bogoté&, quedan
autorizados pera conservar por medio de acuerdos las
exenciones hasgé aQora decretadas en favor de les en~

tidades de benificiencia o asistencia péblica.

En cuanto hace relaci6én a los bienes raices de la nNacifn
y sus establecimientos pGblicos, "no estén obligados

al pago de impuesto slguno de orden departamental o
municipel, & menos que una Ley'especificamente los

%
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comprenda, “ha sostenido las gala de consulta de ser-
vicio civil de H, consejo de gstado, con fundamento

en las siguientes consideraciones:

"gn providencia de marzo 30 de 1970 (red. 404) con
ponencia del pr. |uis carloes séchica, expres6-.. la
relacién tributaria supone, como toda relacién, dos
sujetos al menos: el gstado y el contribuyente, el
primero sujeto activo de la relacifin y el segundo,
obligado al pago de un gravédmen. por ello la nacifn
estd exenta de sus probios tributos.

Los establecimientos pGblicos descentralizados de la
administracifn, son 6rganos del gstado, y, por tanto
aunque se los dote de patrimonio separado del de la
Nacién y se les dé la celidad de personas juridices,
son y obran como desmembraciones de aquél, sin que
la pluralidad de 6rganocs rompa la unidad esencial
del gstado.

"Por esto, no se puede afirmar que las relaciones
entre el gstado y sus 6rganos sean relaciognes de al-
teridad, intersubjetivas, entre diferentes sujetos
sino relaciones de identidad entre el todo y sus
partes, el sujeto y sus miembros, pluralidad orgé-
nica exigida por la diversidad de funciores y la
necesidad de especializacién para cumplirlas més

eficazmente.

No parece, pues, lSgico sostener que un organismo
perteneciente a la administracién, como el caso

de un establecimiento pdblico de orden nacional,
pueda ser sujeto pasivo de un impuesto.. puesto que

dicho organismo es la misma nacién, actuando a través
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de la personalizacién de un patrimonio afectado es-~

pecialmente al servicio indicado.

v 1 0s anteriores principios estdn implficitamente re-~
cogidos por el articulo 43 del pecreto 3130 de 19868,
cuando estatuye que los Establecimientos ptiblicos
"como organismos administrativos que son®, gozan de
los mismos privilegios y prerrogativas que Sseé reco-
nocen a la nacién, de donde se desprende que los
organismos de tal tipo estén exentos de los impuestos

nacionales.

vcon posterioridad, la gala al examinar la tributacién
de los gstablecimientos p@blicos de orden nacional en
relacién con los impuestos de orden departamental vy
Municipel, en providencia del lo. de septiembre de 1976
(rad. 1079) con ponencia del pr. samuel Arango Reyes,
sostuvo..."en primer lugar, es conveniente precisar la
indole de los establecimientos plGblicos y la de las
Empresas industriales y comerciales del gstado, pues
las finalidades y caracterfsticas de cada uno de esos
entes, permiten sacar una conclusién relacionada con
su obligacifn de atender o no las cergas & que se re-

fiere la consulta.

»gn efecto, de acuerdo con el artfculo lo. del pecreto
1050 de 1968, la rama gjecutiva del poder plblico se
integra, entre otros organismos, cor los Establecimientos
pﬁblicos que son, de acuerdo con el artfculo So. del
mismo pecreto "organismos creados por la (ey o auto-
rizados por ésta, encargados principalménte de atender
funciones administrativas, conforme a las reglas del
perecho pdblico, y que reunen las siguientes carac-

teristicas.
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~ personerfa Jjuridica

~ pautonomia administrativa y

- patrimonio independiente.

En sintesis, los establecimientos plblicos hacen parte
de la administracién, tienen a su cargo funciones ad-
ministrativas principalmente y operan conforme & las

reglas del derecho pGblico.

por lo gue hace a los Establecimientos pUblicos, el
articulo 43.de1 pecreto 3130 de 1968 establece que
estas entidades rcomo crgenismos administrativos que
son, gozan de lbs mismos privilegios y prerrogativas

que se reconocen a la nacibn,

“Disposicién ésta apenas obvia, pues ya se ha dicho
que por definicién, los gstablecimientos pdblicos

hacen parte de la administracién.

“En-estas condiciones, parece claro de que las enti-
dades de que trata los gstablecimientos pdblicos, no
pueden ser gravadas con impuestos, contribuciones o
tasas de cualquier origen. Resultaria extravagante
que la Nacidn fuera sujeto de tales imposiciones.

"y en este punto parece oportuno hacer un breve co-
mentario en relacién con la imposibilidad en que se
encuentra la Nacién, para eximir a cualquier entidad
del pago de impuestos o contribuciones de carécter
departamental o municipal (Art. 129 del c6digo del
Régimen polftico y Municipal), en atencifn a que
esas rentas pertenecen a los departamentos o a los
municipios respectivamente y ellos tienen autonomfa

pera el manejo de sus bienes, que gozan de las mismas
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garantias de los particulares, seglin se lee en la misma
constitucifin Nacional (Art. 183), y en el Cddigo de
Régimen politico y Mmunicipal (art. 129).

"NO obstante lo anterior, piensa la gala de que en el
caso de que se viene tratando no hay propiamente una
exencidn en favor de los gstablecimientos pGblicos,

del pago del Impuesto predial y otros. El fenémero

es distinto. la ley declara que los Establecimientos
pGblicos pertenecen a la nacién, hacen parte de la
Administracifn Naciohal y como tales, gozan de las
mismas prerrogativas y privilegios de que goza la
Nacibén. Es simplemente consecuencia obvia de carédcter
y aplicaci6n de un principio elemental, anunciando atrés,
en virtud del cual la pacién no puede ser sujeto pa-
sivo de gravémenes, cualguiera que sea la naturaleza

de estos.

“La exencifn supone sujeto gravable. En el caso de
‘los establecimientos pGblicos ese sujeto no existe,
es el mismo estado;.." (consulta, Radicacién 2140,
noviembre 20 de 1984, magistrado ponente pr. Jaime

petancourt guartas.

La decisifn anterior se tomf antes de la Ley 55 de
1985 porgue a partir de esta, conforme al articulo
€1, se faculté a los‘municipios para gfavar con
impuesto predial los bienes inmuebles de propiedad
- de los Establecimientos piiblicos, empresas industriales
y comerciales del gstado y sociedades de economis

mixta del orden nacional. picho articulo 61 dice::,

wlos bienes inmuebles de propiedad de los estable-
cimientos pfiblicos, empresas industriales y comerciales

del estado, sociedades de economfa mixta del orden
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nacional.

Dicho Artibulo 61 dice. rlos hienes inmuebles de pro-
piedad de los establecimientos pdblicos, empresas in-

dustriales y comerciales del estado, sociedades de eco-
nomfa mixta del orden nacional podrén ser gravadas con
el impuesto predial ern favor del correspondiente Muni-

cipio.™

En cuanto a los bienes de los municipios, éstos no
pueden ser gravados con impuestos directos nacionales
o departamentales, conforme se prescribe en el Art.
198 del g6digo de régimen politico y Municipal, pero
si puederr gravarse con el impuesto predial y comple-~
mentarios siempre vy cuando ce encuentren ubicados en

otro Municipio.

Las empresas Industriales y comerciales del Estade y
las sociedades de economfa mixta, son sujetos pasivos

del inmueble predial.

‘Las propiedades eclesifsticas son sujetos pasivos del
impuesto predial y complementarios, excepto los edifi~
cios degtinados al culto, iglesias y capillas, las casas
episcopales y curales vy, los seminarios conciliares
destinados a su especifico fin, de conformidad con la
Ley 20 de 1974.

Las dispcsiciores nacionales, leyes, decretos, que
decretaron exoneraciones y exenciones del impuesto
'predial y complementarios a favor de personas privadas,
est4n derogadas exprecamente por el articulo 2 de la
Ley 22 de 1963, como acontece con la vivienda militar

adquirida de la caja de vivienda militar que se exoner§
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por gl artfculo 24 del pecreto 3074 de 1968, igual~
mente la exoneraci6n a favor de las concesiones pe-
troleras establecidas en la ey 37 de 1931. Asi mismo,
la excneracifn a favor de los bienes o propietarios

de los pepartamentos ubicados en el Municipio de que

se trate, establecida por el articulo 3o. de la Ley

324 de 1920, ha quedado también deroqua. La Ley 29
autorizé a los concejes Municipales y al concejo del
pDistrito gspecial de Bogotd, conservar pcr medio de
acuerdos las exenciones decretadas en favor de enti-

dades de berneficencia o asistencia plGblica.
gobretasa a favor de corporaciones Regionales,

sobre el monto del avaldo catastral pesa una sobre=~
tasa en favor de las corporaciones regionales de de-
sarrollo, en porcentajes variables, segdn lo sefialan

las leyes que las crean,
sobretasa a favor de Areas Metropolitanes.

La Ley 14 de 1983 ha establecidc la sobretasa del uno
por mil sobre el avallo catastral vigente, en favor de
las Areas metropolitanas y'sobre las propiedades si~-
tuadas en cada municipio de su jurisdiccidn, ge auto-~
riza incrementar dicha tasa &l dos por mil, a partir

del segundo afio de existencia del &rea metropclitana.

sobretasa a favor de la Nacién y de algunos Municipios
sobre el monto del impuesto predial que cada contri-
buyente debe pasgar, pesa la sobretasa del diez por
ciento a favor de la Nacibn, que los Tesoreros muni-
cipales deben recaudar directamente y depositarlo

ceda afic en la respectiva administracifén de Hacienda
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Nacional, seg(n el articulo 10 de la Ley 128 de 1941
decretos 271 y 2275 de 1941, 2513 de 1944 y, articulo
12 de la ey 50 de 1984,

Esta sobretasa se ha cedido como ingresc ordinario
a favor de los Municipios que tengan una poblacidn
inferior a 100,000 habitantes. |a sobretasa esté
vigente para los Municipios cuya pcblacifén sea superior

a dicho guarismo.

Aporte 2 la conservaci6r del catastro.

El aporte previsto en el artfculo 13 de la Ley 128 de
1941, consiste en el diez por ciento del procducto total
del impuesto predial destinado & soportar los gastos
de levantamiento y conservacifn catastral, se deduce
directamente por los Tesoreros Municipeles del monto
total recaudade: y se consigna en las aAdministraciones

0 Recaudaciones de Hacienda Nacional.

Este aporte no se cobra & los Municipios de poblacién
inferior a 100.000 habitantes, segln el articulo 13
de la ey 50 de 1984, pero estd vigente psra los mu-
nicipios cuya pcblacién exceda el limite sefialado

por la Ley.

El avalfio catastral es el ynico atendible en la Ad-

ministracién,

El avaldo catastral una vez en firme, es el dnico a-~-
tendible en todas las diligencias frente a2 la adminis-
traci6n, segln se establece en el artfculo 9o0. del
pecreto 2156 de 1970, modificativo del artfculo 78 del
Dpecreto Ley 1250 de 1970, que dice en su perte perti-
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nente "una vez e€n firme el avaldo catastral seré
oficial y el dnico etendible en toda clase de dili-
gencias y procesos frente & la administracién."

Por su parte, el pecreto 1597 de 1985 sefiala en su
articulo lo. que "gl avallo catastral resultante del
proceso cde formacifn serd el avaldo oficial una vez

en firme.. " o el costo fiscal,
Tndivisibilidad del aval@o (catastral.

£l avaldo catastral es indivisible en cuotas-partes
pcrque el impuesto predial es un gravémen que pesa
sobre el predio y no sobre las personas, segln lo ha
confirmadoc el H, corsejo de gEstado en gentencia de 8
de octubre de 1935, y que resulta de la aplicacién
del articulo 11 de la ey 128 de 1941, que dice:

"se entiende par impuesto predial el que con ese
nombre ccbran los Municipios y pepartamentos, o el
que bajo el nombre de impuesto de caminos recauden
otros municipios sobre el valor de los bienes raices
raices de su respectivo territorio.

Irretroactividad del avaldo catastral,

el avaltio catastral no es retroactivo conforme espre~
samerite se lee en el articulo 8 de la [ey 14 de 1983,
cuando advierte que "los avallos establecidos de con~
formidad con los articulos 4, 5, 6 y 7 entrarén en
vigencia el lo., de enerc del afio siguiente a aquel en

que fueron ejecutados.
La irretroactividad no solo se deriva de la Ley sino

de mandatos constitucionales ceomo la "irretrosctividad
de la Ley" establecida en el artfculo 26, el de que
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»los derechos adquiridos no pueden ser desconocidos

ni vulnerados por leyes posterioresm del articulo 30,
vy el de que "la ley que establece una contribucibn
indirecta o aumerto de impuestos, determinard la fecha
en que comenzarén a cobrarse del artficulo 204, tal
como lo ha fundamentado en decisiones repetidas el H.

consejo de gstado.
gl catastro y la valorizacién,

pe conformidad con las normas de yalorizacién, espe-
cialmente con el pecreto = Legislativo 1604 de 1966 vy
su reglamento el pecreto 1394 de 1970 gque han desa-
rrolladc el sistema de valorizacién y el tributo con-
siderado como “una contribucién sobre las propiedades
raices que se benefician con la ejecucién de las obras
de interés pdblico local" como se lee en el articulo

3 de la Ley 25 de 1921 que institucionalizé el sis-

tema.

Las normas han establecido que antes de elaborar el
proyecto de distribucién debe levantarse un censo de

los inmuebles comprendidos en la zona de influencia

con datos que son propios del ceatastro, tales como:

nombre de propietarios o poseedores, titulos de adqui-
sicién, clase y uso de los inmuebles, &reas de los
inmuebles que se benefician con la obra, avaldo catastral,
utilizacién de los inmuebles antes de la obra, etc.

Este trabajo laborioso de tenerlo el catastro, no hay
necesidad de elaborarlo cada vez que se proyecte una

obra pdblica.
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10. OTROS EFECTOS DEL AVALUO CATASTRAL

10.1 EN LA ADQUISICION DEL PREDIO RURAL POR EL INCORA

El avallo catastral es el predio méximo por el cual el
Instituto colombiano de Reforma agraria INCORA, puede
adquirir fundos rurales aunque estén ubicados en zonas

de violencia, mediante la negociacifn directa o la expropia-
cién, de conformidad con el artfculo 54 de la ey I35 de
1961,

Por regla general, el articulo lo.by del pecreto 2895
de 1963, establece gue uno de los efectos del avaldo catas-
tral 'de los predios rurales consiste en considerarlo "como
monto de la indemnizacién que debe pagarse el propietario
0 poseedor de un fundo expropiado por causa de utilidad
pGblica o interés sccial. pe consiguiernte, en ese caso,
no habréd lugar a avallGo especial dentro de las- respectivas

diligencias de expropiacién,
10.2 EN LA ENTREGA ANTICIPADA DEL INMUEBLE

conformé al articulo 457 del cédigo de procedimiento civil
cuando dentro del proceso de expropiacién adelantado por

una entidad pdblica que pretende el bieninmueble se requiere
la eritrega anticipsda del mismo, la entidad dete depositar
ante el juzgado correspondiente, el monto del avalo ca-
tastral m&s el 509 por ciento déd mismo.
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Esta accifn facilita las operaciones que pueda adelantar la

entidad de que se trate,

10.3 EN COMPENSACION A LOS MUNICIPIOS POR OBRAS ESPECIALES

segln la |ey 56 de 1981 y su reglamento el pecreto 2024
de 1982, el avalfo catastral es la base de compensacifn
que se reconoce a los Municipios dél impuesto predial

que dejan de recibir por la tome de predios comprendidos
en la construccién de obras de generacifn y transmisi6n
de energfa eléctrica, acueductos, canales de riego y re-

gulacién de rios navegakbtles,

Asi mismo, las entidades propietarias de las obras pdblicas,
‘deben pagar o reconocer como indemnizaci6n por los bienes

de ese fblicc y los bienes fiscales que por causs de los
trabajos desaparezcan, se destruyan o inutilicen, el monto
que resulte del avallo practicado por el Instituto Gec-

gréfico "agustin codazziv.
10.4 EN OBRAS PUBLICAS MUNICIPALES

segln larey la. de 1943, los predios que las autoridades
municipesles declaren de utilidad pdblica e interés social,
por los motivos sefialados en la misma tey, no pueden e-
dificarse, ni construirse, ni reconstruirse, ni mejorarse
hasta por el tiempc de dos afios, que la Ley otorga a los
municipios para ocuparlos o adquirirlos. [a Ley busca

que el valor de los bienes asi declarados, no se altere
por los hechos que prohibe para no hacer mas gravosa la
posibilidad de tomarlos psra los fines de interés local.

Asf dice el articulo 14 de la pey: “Las propiedades afec-
tadas por el impuesto de valorizacifn que no fueren ocu-
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padas o adquiridas por el respectivo Municipio en el plazo
de dos afios, a contar de la fecha en que hubieren sido de~
clarados de utilided pdblica, podrén ser . edificadas

y reconstruldas, reformadas o enajenadas libremente, sin

las restricciones que rigen para ellas-,

La medida no implica congélacién del avallo catastral, sino
que simplemente da por conocido un valor del inmueble en

la fecha de la declaracifén de utilidad pdblica, de manera
que, curalquier incremento a sabiendas por parte de propie-
tario o poseedor generaria las consecuencias de la mala fe.

10.5 EN ARRENDAMIENTC DE INMUEBLE POR ENTIDADES PUBLICAS

pe conformidad con el pecreto 137 de 1986, los contratos
de arrendamiento de bienes inmuebles urbanos que celebren
las entidades pt@blicas, se someten en la determinacién de
los cénones de arrendamierto al avallGo catastral del in-

mueble de qu: se trate.

cuando las entidades pdblicas tomen en arrendamiento in-
muebles .urbanos cuyo avallo catastral sea inferior a 5 mi~
llones de pesos, el precio mensual de arrendamiénto, no
buede ser superior al 15y% de dicho avalfo. Egn los cesos en
que dicho pecrcentaje determine un precio manifiestamente
inferior alvigente en el respectivo mdnicipio, en consi-
deracifn a la ubicacién y caracteristicas fisicas del
inmueble, segfin concepto de la |onja de propiedad Raiz

0, €n su defecto,vdel Persdnero Munic ipel, el arrendador

o el proponente, segln el caso podré solicitar que & su costa
y por conducto de la correspondiente erntidad pdblica, el
Instituto geogréfico “vAgustin codszzi", praetique un
avallo especial al inmueble, gn este caso, el cénor mensual

de arrendamiento no podré ser superior al ly del avaldo
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especial, sin perjuicio de que las partes se accjan al
precio determinado por la splicaci6érn del 1.5y del avéldo

catastral, si fuere més favorable.

cuandc los inmuebles urbaroe tuvieren un avaldo catastral
igual o superior a 5 millones de pesos, el precio mensual
de arrendamiento no podré ser-superiof al 1.8y de ese
avalfo. -gin embargo, cuando de la: aplicaciérn de dicho
porcentaje resultare un precio manifiestamente inferior
al vigente en el respectivo municipio, atendiendo & la
ubicacién y caracteristicas fisicas del inmueble segln
concepto de la Lonja de propiedad Raiz, o en su defecto
del personem municpal, el arrendador o el proponente,
seglin el caso, podréd solicitar que & su costa y por con-
ducto de laentidad p@blice correspondiente, el Tnstituto
geogréfico *Agustin codazzi, practique un avaldo es=~
pecial del inmueble.

En este caso, el precio mensual del arrendamiento no puede
ser superior al 1y del avalo especial, sin perjuicio de
que las partes se acojan al precio determinado por la
aplicacién del 1.8% si resultare més favorable.

Las -restricciones en la determinacién del precio mensual
de arrendamiento sefialadas en los puntos anteriores, no

se aplican en los siguientes casosy
a) En los contratos interadministrativos.

by En los contratos que celebren las empresas industriales
y comerciales del gstado y las sociedades de economia
mixta asimiladas al régimen de las empresas industriales
y comempciales del Estadp, cuando el inmueble se destine

al- desarrollo de actividades bancarias o financieras.
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c) EN los contratos relativos a inmuebles celificados
por autoridad competetente como patrimonio histérico
o artfisticc, segln dispoeiciones de la Ley 183 de
1959 o de las normas que la modifiquen, sustituyan

o adicionen.

dy En los centratos relativos o edificaciones que garan-~
ticen uno o m&s créditos individuales otorgados por
el sistema de valor constante y cuya conrstruccibn se

hubiere financiado por el mismo sistema,

e) cuando el precio mensual del arrendamiento fuere in-
ferior a $15.000,

10.6 EM ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES ENTRE PARTICULARES

La legislacién tiene por objeto fijar los criterios que
sirven de base para regular los contratos de arrendamiento
de inmuebles urbarnos destinados a vivienda y para deter-

minar el valor de cénor respectivo y sus reejustes.

el precio mensual de arrendamiento dice la Ley, se fija

por las partes en moneda legal, sin exceder en ningdn caso
del 1y del valor comercial del inmueble, o de la psrte de

&1 que se de en arriendo. La estimacion del valor comercial
no puede exceder al equivalente de dos veces el avaldo ca-
tastral fijado de conformidad con el sitema de la ey 14

de 1983.

para los demds inmuebles, que estando inscritoe en el ca~
tastro’enc se ha fijado el avalfo conforme al nuevo sis-
tema, el valor comercial puede estimarse hasta en: cuatro
veces el avallo catastral; pero a partir del 31 de diciembre

de 1987, el valor comercial de estos inmuebles no puede ex-
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ceder de dos veces el avallo catastral.

para efectos de la estimzcifn del limite méximo del valor
comercial de los inmuebles objeto de contrato de arrenda-
miento de vivienda compartida, o pensifn no incorporados

al catastro, se sefalan tres categorfas de precios, asfi:

a) categoriaa: vivienda con condiciones de independencia

y servicios esenciales.

b) categoria B: vivienda con servicios esenciales y &reas

compartidas.
c) categorfa C: vivienda por piezas o pensiones.

para caeda categoria se ordena considerar como factores de-
terminantes de la estimaci6n del limite méximo del valor
comercial del inmueble. 1a ubicacidén segln estrato social,

materiales de construccién y acabados, y época de construccibn.

Las autoridades catastrales tienen la obligacién de fijar
anualmente el valor estadistice del metro cuadrado para las
diferentes categorias que se han previsto, teniendo en cuenta
como factores determinantes la ubicacién segfin estrato so--
cial, materisles de construccifn y acabados, Y época de

construccidn o vetustez.

En todo caso, el limite méximo del valor comercial de los
inmuébles objeto de arrendamiento de_vivienda compartida,
pensién o no. incorporados al catastro, se establece de
comén acuerdo entre las partes contratantes, teniendo en
cuenta la clasificaci6n por categorias de preciocs, los
factores determinantes de la estimacién del limite maximo

del valor comercial, y el valer estadisticc del Mmetro cua-
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si se presenta desacuerdo entre las partes contratantes

drado que fijen las autoridades catastrales.

respecto del precio de arrendamiento del inmueble o de los
servicioe, cosas o usos adicionales, o que el cénon de a~
rrendamiento supera los precios del mercado, se somete a
justiprecio de peritos inscritos en la guperintendencia

de Tndustria y comercio para el efecto, o de la lista de
auxiliares de la justicia de la respectiva jurisdiccion.
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CONCLUSIONES

Teniendo en cuenta lo visto hasta el momento, podemos con=-

clufr que en la descripcifn del elemento juridicc en el
catastro se hace la designacifin del propietario o© poseedor
real o presunto, con la indicacifn sumaria del titulo en
el primer caso y del hecho justificativo, en el segundo,

en forme tal que permita la debida conexién con el Registro
de ynstrumentos p@blicos (registro y matricula) vy seaz la
base pesra la correcta conservacifn de los documentos cé-

tastrales en su aspecto legal.

gs claro, que la inscripcidn en el catastro no da derecho
a propiedad ni sanes los vicios gue adolezcas la titulacibn
gue los justifica, puesto gue sus efectos son puramente

administrativos y fiscales.

aungue la localizacién predial sobre documentos gréficos,
excluye la posibilided de inscribir predios inexistentes,
o la doble inscripcién de éstos, es preciso recalcar que

la razén fundamental para la anotaciér de un predio en el

catastro, es la existencia del mismo.

Esta aclaracién es necesaria por cuanto con cierta fre-
cuencia, se presentan casos en que las solicitudes de ins-

cripcién se refieren a acciones y derechos sin radicacién
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exacta dentro de un inmueble, o derechos de representacién
como slibrogatorio dentro de un juicio, es decir, casos en
que el perecho de pominio no esté vinculado con el predio
individualizado en el catastro. El criterio catastral
para la designacién del titular del derecho o de la po-
sesifn, es la comprobacién de la propiedad mediante la
exhibicién de un instrumentoc legal sistentada con la po-
sesifn material del inmueble.

En los caso en que no exista tftulo, el catastro se atiende
a la posesi6n, basdndose en el incico 2o. delarticulo 762
del c6digo civil que a la letra dice:; “lo, ~ El poseedor

es reputado duefio, mientras otra persona no justifique serlo-.

En todos los casos, obligatoris, para el oficial de Re~-
conocimiento, la anotacidn de los titulos o de los hechos
justificatives de la posesién, que debe hacer en las casillas
destinadas a la nJustificaci6n del derecho de propiedad

(o la posesifn) del predio.

Aunque pueden presentarse variedad de casos de inscripciones

en el catastro, lo m&s frecuentes son los siguientes;

ay siel interesado presenta su titulo debidamente re-~
gistrado, debe anotérsele como propietario y en las
casillas sobre justificacién, hacer las anotaciones

de escritura y registro.

. gegln los modos derivativos de edquirir el derecho de
propiedad, se anotard; Tradicifn, sucesifn por causa
de muerte y prescripcién, con la indicecién del pro-

: pietario anterior y el valor de la transferencia.

by cuando se trata de un hecho como la posesibn, el in-
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teresado pueda presentar declaraciones de nudo hecho,
protocolizadas o n6, y en este caso se inscribird

al poseedor.

En el modo de adquisicifn se indicard “posesifn de
N affos* vy a continuacién en la casilla de propie-

tario anterior se anotard porzgjemplo: pedro pérez

. garcfa, rLuls gravo, etc. gn caso de que la posesifn

esté justificads por un instrumento plblico se harén
las anotaciones en las respectivas casillas.

gn el caso de sucesidnes ilfquidas, se anotard el
nombre del causante seguido de la palabra “sucesién®
y en las casillas de justificacién del derecho, se
hard la:inscripcién del tftulo pof el cual adquirié
éste,

puede presentarse el hecho de quwe en sucesiones que
permanecieron ilfquidas por largo tiempo, el o los
herederos presuntos han venido ejerciendo la posesién
material del inmueble, En estas circunstancias puede
optarse por inscribir a los presuntos herederos. Egn

el modo de adquisicibn se dird rsucesién |fquida"

y en la casilla de propietario anterior se indicard,
presuntos heredergs en la sucesifn de pablo gonzélez,
quien adquirié de Joaguin purgos segln la escritura que
se anota en las casillas correspondientes.

En el caso de proindiviso, se inscribirén todos los
copropietarios con sus respectivas cuotas de dominio,
haciendo la anotacién del tftulo o tfitulos de adqui-

sici6én en las casillas destinadas a este fin.

gi se trata de comunidades, se inscribirén todos los
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comuneros.

Las parcialidades o cabildos de indfgenas, cuando ce
llegue a la comprobacifn de su existencia mediante do-
cumentos legales, se inscribirén-como un solo predio

a nombre de la parcialided, por ejemplo: ParcialiQéd

p cebildo de 1ndfgenas de guembia. como representante
legal, se anotard el nombre del Jefe o gobernador de la
Tribu como justificacién del derecho, se anotarén los

documentos por los cuales fueron adjudicedos los terrenos,

cuando no se configura el hecho de -le existencia de
la parcialidad de indfgenas, por carecer de documentos
legales, las imscripciones se harén separedamente para
cada uno de los propietarios o poseedores con.la res-

pectiva justificacién de su derecho.
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