Validar documento firmado digitalmente en: http://sedeelectronica.minhacienda.gov.co

oot

0d9b gMeZ GeOe Z/5i E7Ts XsHT r1E

6.2. Subdireccidn de Fortalecimiento Institucional Ti"f%ﬁ%ﬂ%ll "l

Radicado: 2-2026-042293
Bogotéa D.C., 5 de junio de 2026 18:31

Sefiora

MARCY GONZALEZ MUNOZ

Profesional Especializado - Asuntos Agrarios y Tierras
DEFENSORIA DEL PUEBLO

Radicado entrada 1-2026-051359
No. Expediente 7632/2026/GEA

Tema: Impuesto Predial Unificado
Subtema: Limites y mecanismos de administracion

Cordial saludo, Sra. Gonzalez

Mediante escrito radicado en este Ministerio se remite a esta Direccion la consulta por
usted radicada ante esa instancia, en la que presenta una serie de interrogantes
respecto al impuesto predial unificado.

De conformidad con el Decreto 4712 de 2008 la Direccién General de Apoyo Fiscal
presta asesoria a las entidades territoriales y a sus entes descentralizados en materia
fiscal, financiera y tributaria, la cual no comprende el analisis de actos administrativos
particulares de dichas entidades, ni la solucion directa de problemas especificos.

De acuerdo con lo anterior, esta Direccidon ofrece elementos de analisis en el ambito
de nuestra competencia y en los términos del articulo 28 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, es decir de manera general y
abstracta, por lo que no tiene caracter obligatorio ni vinculante, y no compromete la
responsabilidad del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

En virtud de su autonomia, la competencia para la interpretacion y aplicacion de las
normas generales y locales de los tributos de su propiedad es de cada entidad
territorial, por lo que es esta la llamada a interpretar y aplicar la ley y demas normas
tributarias, puesto que “un espacio propio y normal de dicha autonomia lo constituyen
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la libertad y la facultad de dichas autoridades para ejecutar y aplicar la ley y las
normas que produzcan los érganos de aquéllas dotados de competencia normativa”.

Consulta lo siguiente:

1. Agradecemos la precision sobre la correcta aplicacion de los limites
legales al impuesto predial unificado derivados de la actualizacion.
Es fundamental que el Ministerio clarifique:

e La vigencia y aplicacion de los topes establecidos en la Ley 1955
de 2019 frente a las normativas de financiamiento vigentes.

En relacion a la vigencia de la Ley 1995 de 2019, le informamos que el paragrafo 3
del articulo 49 de la ley 2294 sefala:

"Articulo 49. Reduccion de rezago de avaluos catastrales a nivel Nacional
mediante actualizacion masiva de los valores rezagados. (...)

Paragrafo tercero. El Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y el Departamento
Nacional de Planeacion coordinaran la elaboracion de una propuesta de ley que
permita poner limites al crecimiento del Impuesto Predial Unificado derivado del
reajuste del avaluo catastral, bajo los principios de progresividad y fortalecimiento
de las finanzas publicas territoriales. Hasta tanto se expida la nueva ley, se
mantendra vigente lo dispuesto en la Ley 1955 de 2019. (..)” (Enfasis
nuestro)

Ahora bien, en cuanto a la aplicacion de los limites establecidos en la Ley 1995 de
2019, es necesario revisar el contenido del articulo segundo que nos permitimos
transcribir:

Articulo 20. Limite del impuesto predial unificado. Independientemente del
valor de catastro obtenido siguiendo los procedimientos del articulo anterior, para
los predios que hayan sido objeto de actualizacion catastral y hayan pagado segun
esa actualizacion, sera del IPC+8 puntos porcentuales maximo del Impuesto
Predial Unificado.

Para el caso de los predios que no se hayan actualizado el limite seréa de maximo
50% del monto liquidado por el mismo concepto el afio inmediatamente anterior.

Para las viviendas pertenecientes a los estratos 1 y 2 cuyo avaluo catastral sea
hasta, 135 smmlv, el incremento anual del Impuesto Predial, no podra sobrepasar
el 100% del IPC.

Pagina | 2
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico
Direccion: Carrera 8 No. 6 C 38 Bogota D.C., Colombia
Conmutador: (+57) 601 381 17 00
Linea Gratuita: (+57) 01 8000 910071



Validar documento firmado digitalmente en: http://sedeelectronica.minhacienda.gov.co

oot

0d9b gMeZ GeOe Z/5i E7Ts XsHT r1E

Continuacidn oficio
Paragrafo. La limitacion prevista en este articulo no se aplicara para:

1. Los terrenos urbanizables no urbanizados o urbanizados no edificados.

2. Los predios que figuraban como lotes no construidos o construidos y cuyo nuevo
avaluo se origina por la construccion o edificacion en él realizada.

3. Los predios que utilicen como base gravable el autoavaltio para calcular su
impuesto predial.

4. Los predios cuyo avaluo resulta de la autoestimacion que es inscrita por las
autoridades catastrales en el respectivo censo, de conformidad con los parametros
técnicos establecidos en las normas catastrales.

5. La limitacion no aplica para los predios que hayan cambiado de destino
econdmico ni que hayan sufrido modificaciones en a&reas de terreno y/o
construccion.

6. No sera afectado el proceso de mantenimiento catastral.

7. Solo aplicable para predios menores de 100 hectareas respecto a inmuebles del
sector rural.

8. Predios que no han sido objeto de formacidn catastral.

9. Lo anterior sin prejuicio del mantenimiento catastral.”

Como se observa, para efectos de la aplicacion de los limites al incremento anual del
impuesto predial deben revisarse todas y cada una de las variables y parametros
definidos en la norma, por lo que consideramos el analisis debe realizarse respecto
de cada predio y el cumplimiento de las condiciones especificas sefialadas en el
articulo transcrito, asi como de los casos expresamente excluidos sefialados en el
paragrafo del mismo articulo. Precisado lo anterior, a continuacién, nos referiremos
a los tres limites, en el mismo orden en el que los enuncia la Ley 1995 de 2019 y
luego haremos referencia al limite establecido por el articulo 6 de la Ley 44 de 1990.

1. Predios que hayan sido objeto de actualizacion catastral y hayan
pagado segin esa actualizacion. Limite del incremento: IPC+8
puntos.

Para la aplicacion de este limite la ley prevé que el predio debe cumplir con dos
condiciones:

1. Que haya sido objeto de actualizacion catastral, y,
2. Que se haya pagado el impuesto predial segun esa actualizacion.

De conformidad con el articulo 24 de la Ley 1450 de 2011, las autoridades catastrales
tienen la obligacion de formar los catastros o actualizarlos dentro de periodos
maximos de cinco (5) afios. De manera que un predio ha sido objeto de actualizacién
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catastral si ésta se hizo dentro del término sefalado; en caso contrario, es un predio
desactualizado catastralmente.

La condicidon de haber pagado el impuesto segun esa actualizacién necesariamente
corresponde a haber pagado el impuesto predial del afio inmediatamente anterior,
liguidado por el municipio sobre un avallo actualizado. Lo anterior, toda vez que
resulta imposible haber pagado el impuesto del mismo afo para el que se aplicaria el
limite y porque es respecto del ano inmediatamente anterior que se calculara el limite
del incremento.

De esta manera, en el ano 2026 se aplica el limite de IPC mas ocho puntos si el predio
cumple las siguientes condiciones:

1. El predio estd actualizado catastralmente en 2026, es decir, la ultima
actualizacion catastral entrdé en vigencia en 2022, 2023, 2024, 2025 o 2026;
2. El impuesto predial de 2025 fue pagado sobre un avallo que correspondia
a una actualizacion catastral con entrada en vigencia entre 2021 y 2025.

Este limite no aplica en los casos previstos en el paragrafo del articulo segundo de
la Ley 1995, ni a las viviendas pertenecientes a estratos 1 y 2 con avallo catastral
de hasta 135 smmlv.

2. Predios que no se hayan actualizado. Limite del incremento: 50%
del monto liquidado por el mismo concepto el aino inmediatamente
anterior.

Como se indicd, un predio esta desactualizado si su Ultima actualizacién catastral tuvo
entrada en vigencia hace mas de cinco afios. En 2026 seran desactualizados los
predios cuya ultima actualizacion o formacion catastral haya entrado en vigencia
antes de 2022, y a estos les aplicara el limite del 50% del monto liquidado por el
mismo concepto el afio inmediatamente anterior.

Este limite no se aplica en los casos previstos en el paragrafo del articulo segundo de
la Ley 1995, ni a las viviendas pertenecientes a estratos 1 y 2 con avallo catastral
de hasta 135 smmlv.

3. Viviendas pertenecientes a los estratos 1 y 2 cuyo avaluo catastral
hasta 135 smmlv. Limite del incremento: 100% del IPC.

Independientemente de si se trata de inmuebles actualizados o desactualizados
catastralmente, este limite aplicaréa a los predios que cumplan con las dos
condiciones: "ser vivienda de estrato 1 o 2 y tener un avaluo inferior a 135 smmliv”,
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Este limite no se aplica en los casos previstos en el paragrafo del articulo segundo
de la Ley 1995.

4. Limite establecido por el articulo 6° de la Ley 44 de 1990.

En criterio de esta Direccién, a los predios que no les resulte aplicable ninguno de los
tres limites previstos en el articulo segundo de la Ley 1995 de 2019, porque no
cumplen las condiciones alli establecidas, o, porque se encuentran excluidos en virtud
del paragrafo del mismo articulo, se les debera aplicar el limite previsto en el articulo
60 de la Ley 44 de 1990, observando las exclusiones alli consideradas.

“Articulo 6. Limites del Impuesto. A partir del afio en el cual entre en aplicacion
la formacion catastral de los predios, en los términos de la Ley 14 de 1983, el
Impuesto Predial Unificado resultante con base en el nuevo avalio, no podra
exceder del doble del monto liquidado por el mismo concepto en el afo
inmediatamente anterior, o del impuesto predial, segun el caso.

La limitacidon prevista en este articulo no se aplicard para los predios que se
incorporen por primera vez al catastro, ni para los terrenos urbanizables no
urbanizados o urbanizados no edificados. Tampoco se aplicara para los predios que
figuraban como lotes no construidos y cuyo nuevo avaluo se origina por la
construccion o edificacion en él realizada.”

e Mecanismos de gradualidad que el ente territorial puede implementar
para evitar impactos econéomicos desproporcionados en la base
gravable.

Se pueden implementar estrategias que faciliten el cumplimiento de las obligaciones
por parte de los contribuyentes, tales como:

e Modificacion de las tarifas adoptadas por el concejo municipal - antes
de entrar en vigencia los nuevos avaluos.

Los municipios en donde se adelanten procesos de actualizacion catastral deben
prever que dicha actualizacion puede generar un incremento considerable del
impuesto predial y por tanto es necesario revisar las tarifas que tenga establecidas.

Dado que las normas tributarias no se pueden aplicar con retroactividad, es necesario
que la modificacion de las tarifas se realice antes de la causacion del impuesto predial
(Constitucién Politica, articulos 338 y 363). Un acuerdo que se expida con
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posterioridad a la fecha de causacion del tributo (1 de enero) tendra aplicacion para
el periodo siguiente a su promulgacion.

Se debe recordar que la ley prevé limites al incremento del impuesto Predial. No
obstante, en caso de existir razones para adoptar un limite diferente, dicha decision
corresponde al concejo y no aplica de manera retroactiva. Debe ser adoptada antes
de la causacién del impuesto.

o Descuentos por pronto pago

En ejercicio de su autonomia las entidades territoriales pueden otorgar exenciones y
descuentos en relacidn con sus propios tributos, como lo es el impuesto predial
unificado; no obstante, tales medidas deben en primer lugar cumplir con los requisitos
previstos en la ley y, en segundo lugar, atender criterios de razonabilidad y eficiencia.

En tal sentido, les corresponde a las autoridades municipales revisar la posibilidad de
otorgar descuentos por pronto pago y ampliar los plazos para los mismos que faciliten
el cumplimiento de la obligacidn a los contribuyentes, considerando los efectos de la
actualizacion catastral.

e Sistema de pago alternativo por cuotas (SPAC)

Articulo 60. Ley 1995 de 2019 - el Sistema de Pago Alternativo por Cuotas
(SPAC). El contribuyente persona natural propietario de bienes o predios de
uso residencial, podra optar por la modalidad de pago alternativo por cuotas
para el Impuesto Predial Unificado del bien, sea a solicitud de parte o de manera
automatica segun reglamentacion que para el efecto se expida por parte de las
administraciones municipales.

En ejercicio de la autonomia de cada entidad territorial, corresponde a la respectiva
administracion municipal la implementacién de este sistema. El pago por cuotas del
Impuesto Predial Unificado es una posibilidad que puede ser adoptada por los
municipios aun antes de esta ley. Lo que expresamente se habilita con esta
disposicidn es la posibilidad de hacerlo de oficio o de manera automatica.

En la definicion de las fechas oportunas de pago de la obligacidn tributaria de la
vigencia actual, el calendario puede establecer los plazos (con descuento y/o sin
descuento) para realizar un Unico pago. También puede facilitar a los contribuyentes
el pago en varias cuotas dentro de la misma vigencia. Las fechas y el numero de
cuotas lo determinaria cada administracion municipal. Los intereses de mora para
quienes no paguen dentro las fechas asi establecidas seran liquidados conforme el
Estatuto Tributario Nacional.
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o Flexibilizacion de las fechas en sus calendarios tributarios.

En caso que se evidencien dificultades en el cumplimiento de la obligacién de pago
del impuesto predial la administracién o el concejo, dependiendo de lo que sefale la
normatividad local, podran modificar el calendario tributario para ampliar las fechas
de pago oportuno. Lo importante es facilitar el cumplimiento del pago de la obligacién
y no hacer mas gravosa la situacion del contribuyente por cobro de intereses de mora
en caso del vencimiento del plazo para pagar.

2. Con el fin de asegurar que el avaliuo refleje la realidad fisica de los
predios, se requiere orientacion sobre las acciones técnicas que
deben tomar los entes territoriales para:

o Verificar y validar de manera efectiva las mejoras en términos de
construccion.

o Establecer protocolos de fiscalizacion que permitan distinguir
entre el mantenimiento de la propiedad y las adiciones que
efectivamente incrementan el valor del predio, garantizando el
debido proceso para el contribuyente.

El avallo catastral es fijado por las autoridades catastrales siguiendo unos
procedimientos técnicos establecidos por la maxima autoridad catastral que es el
Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC). Por lo anterior, estos interrogantes
fueron trasladados para su respuesta a la entidad competente.

3. Dada la heterogeneidad del territorio en La Calera, es necesario
establecer criterios claros para diferencias la capacidad contributiva
en el sector rural. Solicitamos su concepto sobre qué elementos
pueden ser tomados como criterios socioeconémicos, tales como:

e Uso productivo vs uso habitacional recreativo en zonas rurales.

o Diferenciacion de ingresos y caracterizacion de la economia
campesina frente a grandes tenedores de tierra.

e Aplicacion de tarifas diferenciales basadas en la clasificacion
socioeconomica y la vulnerabilidad de ciertos sectores de la
poblacion rural.

En relacidn con su interrogante es pertinente sefalar que corresponde a la
administracion municipal y al concejo municipal, quienes conocen de primera mano
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la realidad del territorio, la posibilidad de establecer factores adicionales a los
sefalados en la Ley 1450 de 2011 en el establecimiento de tarifas del impuesto Predial
Unificado, de tal forma que consulte la capacidad econdmica de los contribuyentes d
partir de criterios objetivos y razonables.

No obstante, es pertinente indicar que los criterios socioecondmicos, enunciados en
su interrogante no son los Unicos que determinan el valor liquidado por impuesto. Los
articulos 5.2.1 y subsiguientes de la Resolucién 1040 de 2023 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC), determina las especificaciones técnicas de la informacion del
componente fisico catastral, las cuales inciden en la valoracién de avallo catastral
que sirve de base gravable del impuesto predial.

Adicionalmente, la administracion municipal puede tener en cuenta los planes o
esquemas de ordenamiento territorial, en especifico lo relacionado con los
determinantes del area rural establecidos en la Ley 388 de 1997.

Por ultimo, referente a su solicitud de una mesa de trabajo técnica, es de indicar que
la misma ya esta siendo coordinada con la administracion del Municipio de La Calera,
dado que, por parte de la entidad territorial también se han recibido varias peticiones.
Razén por la cual sin perjuicio de la reunién que se programe con el Municipio de La
Calera, dejamos a su consideracién si se llegase a necesitar otra mesa de trabajo,
agradecemos remitir su respuesta a los correos electronicos
relacionciudadano@minhacienda.gov.co y yarias@minhacienda.gov.co

Cordialmente,

Firmado digitalmente por: CLAUDIA
HELENA OTALORA CRISTANCHO

CLAUDIA HELENA OTALORA CRISTANCHO
Subdirectora de Fortalecimiento Institucional Territorial
Direcciéon General de Apoyo Fiscal

Elaboro: Reviso: Aprobé:

YULIET FERNANDA ARIAS CLAUDIA HELENA OTALORA CLAUDIA HELENA OTALORA
QUIROGA CRISTANCHO CRISTANCHO

Subdireccién de Fortalecimiento Subdireccién de Fortalecimiento Subdireccion de Fortalecimiento
Institucional Territorial Institucional Territorial Institucional Territorial
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