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RESUMEN

Este estudio analiza el comportamiento del recaudo del impuesto predial
unificado en el municipio de Pelaya, Cesar, durante el periodo 2020-2023, un
tributo fundamental para las finanzas territoriales colombianas. La investigacion
describe los componentes del impuesto segun las normas del municipio, define
el proceso y las sanciones que se aplican, y analiza cuanto se recauda y como
afecta esto a las finanzas del municipio. Usando un enfoque de métodos mixtos,
se analiza como factores estructurales como la desactualizacion catastral (que
en Pelaya supera los 15 afos), las limitadas habilidades administrativas y la

cultura tributaria afectan la efectividad en la recaudacién de impuestos.

El contexto analizado incluye el impacto de la pandemia COVID-19, que segun
datos del Banco de la Republica redujo los ingresos tributarios territoriales entre
un 15% y un 30% durante 2020. Los resultados muestran que es necesario crear
estrategias adecuadas para modernizar el sistema de impuestos. Esto debe
incluir métodos de pago diferentes y programas de educacion sobre impuestos,

junto con una rendicién de cuentas clara.

Esta investigacion proporciona un marco de accion para fortalecer la autonomia
fiscal de los municipios de sexta categoria. Optimiza su capacidad de recaudo y
garantiza una transicion gradual que equilibra las necesidades financieras de la
administracién, la capacidad contributiva de los ciudadanos y la calidad en la

prestacion de servicios publicos.



ABSTRACT

This study examines the behavior of Unified Property Tax (impuesto predial
unificado) collection in the municipality of Pelaya, Cesar, during the 2020-2023
period, a critical levy for Colombian territorial finances. The research outlines the
tax components as per municipal regulations, defines the collection process and
applicable penalties, and analyzes revenue trends and their fiscal impact on the
municipality. Employing a mixed-methods approach, the study evaluates how
structural factors—such as outdated cadastral records (exceeding 15 years in
Pelaya), limited administrative capabilities, and taxpayer compliance culture—

affect collection efficiency.

The analytical framework incorporates the COVID-19 pandemic's impact, which,
according to Banco de la Republica data, reduced subnational tax revenues by
15% to 30% in 2020. Findings indicate the necessity of developing targeted
strategies to modernize the tax system, including diversified payment methods,

taxpayer education programs, and enhanced fiscal transparency.

This research provides an actionable framework to strengthen fiscal autonomy
in sixth-category municipalities. It optimizes revenue collection capacity while
ensuring a phased transition that balances municipal financial needs, taxpayer
contribution capacity, and public service delivery quality. The study underscores
the importance of systemic reforms to improve tax administration efficiency and

equity.
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INTRODUCCION

Los impuestos territoriales constituyen el principal mecanismo de financiacién
de los municipios en Colombia, representando aproximadamente el 40% de los
ingresos corrientes locales segun el Departamento Nacional de Planeacion
(DNP, 2023)" sino también por su papel como instrumento de politica publica
para el desarrollo local. Como lo establece el articulo 311 de la Constitucion
Politica2, estos recursos deben destinarse prioritariamente a la financiacion de
servicios publicos esenciales, infraestructura basica y programas sociales,
constituyéndose en un mecanismo clave para cerrar brechas territoriales. La
importancia estratégica de este tributo ha sido corroborada por investigaciones
del Banco de la Republica, que demuestran su impacto directo en la capacidad

de inversion de los gobiernos localess.

La presente investigacion analiza el comportamiento del recaudo del Impuesto
Predial Unificado en el municipio de Pelaya, Cesar, durante el periodo 2020-
2023, un marco temporal particularmente desafiante debido al impacto de la
pandemia COVID-19 en las finanzas territoriales. El estudio examina los
elementos constitutivos de este tributo establecidos en el marco normativo
municipal, determina el régimen procedimental y sancionatorio aplicable y
evalua el nivel de recaudo y su incidencia en el desempefio fiscal del municipio.
Pelaya, clasificado como municipio de sexta categoria segun la Ley 617 de
2000, enfrenta tres desafios: recuperar su capacidad recaudatoria en el
escenario post pandémico, implementar la actualizacion catastral conforme a los

lineamientos del CONPES 3958 de 2019 para el catastro multipropdsito y

I Colombia. Congreso de la Republica. (2023, 27 de julio). Ley 2294 de 2023. Por la cual se modifican y
adicionan disposiciones en materia catastraly se dictan otras disposiciones. Diario Oficial No. 52.735.
https://www.diariooficial.gov.co

2 Bonet, J. & Pérez, G. (2021). Descentralizacion y finanzas municipales en Colombia. Borradores de Economia
No. 1256, p. 45. Banco de la Reptublica.

3 Colombia. Constitucion Politica. (1991, 20 de julio). Articulo 311.
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fortalecer sus capacidades administrativas para optimizar la gestion tributaria

segun su Estatuto Tributario Municipal.

El impuesto predial constituye un elemento fundamental para la configuracién
de la autonomia fiscal de los entes territoriales, principio consagrado en la
Constitucion Politica de 1991. Sin embargo, su efectividad como mecanismo de
financiacion depende de multiples factores, entre ellos: la actualizacién catastral
oportuna, la capacidad administrativa del municipio, la cultura tributaria de los
contribuyentes y la percepcidén de retorno en bienes y servicios publicos. En el
caso particular de municipios pequefios como Pelaya, estos factores suelen
presentar desafios adicionales por limitaciones técnicas, presupuestales y de

recursos humanos calificados.

En Pelaya, donde la agricultura y la ganaderia son las principales actividades y
la gente tiene ingresos mas bajos que el promedio del pais, la actualizacion del
catastro podria afectar a la poblacién de diferentes maneras. Segun datos del
DANE (2022), el 45% de Ila poblacion se encuentra en situacion de
vulnerabilidad econdémica, por lo que es fundamental analizar cémo las
variaciones en el impuesto predial afectarian a estos grupos. Esto requiere un
abordaje que trascienda o meramente  recaudatorio, integrando

consideraciones de equidad tributaria y sostenibilidad social.

La presente investigacién adquiere mayor relevancia al enfocarse en el periodo
2020-2023, marco cronolégico que abarca la crisis sanitaria por COVID-19 y su
posterior recuperacion. De acuerdo con estudios del Banco de la Republica
(Bonet-Morén et al., 2021), los ingresos tributarios de las entidades territoriales
experimentaron una contraccién promedio del 17,3% durante el segundo
trimestre de 2020. Los municipios de categoria 5y 6 fueron los mas afectados,

con disminuciones que llegaron hasta el 28% en algunos casos. Esta coyuntura

14



excepcional permitird examinar la resiliencia fiscal del municipio y su capacidad

de adaptacion ante crisis econdmicas significativas.

La metodologia utilizada mezcla el analisis numérico de datos histéricos sobre
ingresos por impuestos prediales con enfoques cualitativos para entender las
dinamicas institucionales y socioculturales que afectan el comportamiento
tributario. Esta integracion metodoldgica permite desarrollar un diagndstico
comprehensivo que va mas alla del mero analisis de cifras, explorando los

factores subyacentes que explican el rendimiento fiscal del municipio.

Desde un enfoque interdisciplinario, este estudio aborda no solo el ambito
estrictamente fiscal, sino también dimensiones relacionadas con ordenamiento
territorial, desarrollo urbano sostenible y equidad social. Como sefiala el
CONPES 3958 de 2019, el catastro multipropésito no solo busca mejorar el
recaudo, sino también "servir como instrumento para la formulacién e
implementacion de politicas publicas de planificacion, ordenamiento territorial y
gestion del suelo". En este sentido, los hallazgos de la investigacion
proporcionaran bases para la revision del Plan de Ordenamiento Territorial de
Pelaya y para la formulacién de politicas de uso del suelo mas eficaces y

equitativas.

La relevancia de este trabajo radica en su contribucion al entendimiento de las
dinamicas fiscales en municipios modestos, donde la brecha entre el potencial
recaudatorio y el recaudo efectivo suele ser considerable. Los hallazgos y
recomendaciones buscan proporcionar herramientas practicas para fortalecer la
autonomia fiscal del municipio. Se optimiza su capacidad de recaudo mientras
se garantiza unatransicion gradual que equilibre las necesidades financieras de
la administracion municipal, la capacidad contributiva de los ciudadanos y la

calidad en la prestacion de servicios publicos.
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Esta perspectiva se basa en experiencias internacionales documentadas por
organismos multilaterales. Se ha demostrado que la aceptacion social de
reformas tributarias aumenta significativamente cuando hay mecanismos claros
de participacién ciudadana, sistemas efectivos de transparencia en la ejecucion
presupuestal y resultados visibles en el mejoramiento de infraestructura y
servicios basicos. El caso de Pelaya representa asi unaoportunidad para aplicar
estas lecciones aprendidas en el contexto de municipios intermedios
colombianos, contribuyendo al debate sobre descentralizacion fiscal y desarrollo

territorial equilibrado.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.  Definicién del problema

La investigacién considera que el recaudo del Impuesto Predial Unificado en el
municipio de Pelaya, Cesar, constituye un desafio enmarcado en la problematica
general que enfrentan los municipios colombianos para obtener recursos propios
mediante este tributo, el cual fue establecido mediante la Ley 44 de 1990 como
fusion de los impuestos predial, parques y arborizacién, estratificacion

socioecondmica y sobretasa al levantamiento catastral.

Segun lo establecido en la Ley 44 de 1990,

"los impuestos de predial, parques y arborizacion, la
contribucidn por estratificacion socioecondmica y la sobretasa
al levantamiento catastral se fusionan en un solo impuesto
que se denominara impuesto predial" (Colombia. Congreso de
la Republica, 1990, art. 1°).

Esta disposicion busco simplificar el sistema tributario municipal mediante la

unificacion de cargas fiscales.*

Este ftributo, consagrado como elemento fundamental de las finanzas
territoriales segun lo dispuesto en el articulo 317 de la Constitucion Politica de
Colombia, confiere a los municipios la facultad exclusiva de gravar la propiedad
inmueble. No obstante, este impuesto enfrenta importantes dificultades en su
recaudacion efectiva, lo cual limita la autonomia fiscal de los territorios y reduce

su capacidad para financiar proyectos de inversion social.

4 Disponible en : https:/www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=283
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Los marcos normativos del Decreto Ley 1333 de 1986 y la Ley 136 de 1994
establecen que los municipios colombianos deben garantizar la atencién de
necesidades basicas insatisfechas mediante recursos que, en principio,
provendrian principalmente de fuentes internas como el impuesto predial. Sin
embargo, la efectividad de este mecanismo fiscal se ve condicionada por su

particular estructuracion técnica vy tarifaria.

El sistema tributario predial en Colombia se caracteriza por su configuracién
diferenciada segun las particularidades de cada inmueble. La Ley 1450 de 2011
clasifica los terrenos en diferentes tipos: urbanos, rurales, residenciales,
comerciales, industriales, y oftras categorias especiales como culturales,
institucionales, recreacionales, ambientales y de proteccion. Cada tipo tiene su
propia tarifa. Dicha normativa fija rangos impositivos que oscilan entre 5y 33
por mil para propiedades urbanas y rurales. Ademas, establece gravamenes
superiores para terrenos clasificados como urbanizables, pero no desarrollados,
en concordancia con los postulados constitucionales de progresividad tributaria

y funcion social de la propiedad.

Esta estructura tarifaria diferenciada, si bien busca equidad en la carga
tributaria, presenta desafios operativos en su implementacion. Los municipios
enfrentan dificultades técnicas para mantener actualizados los catastros y
aplicar correctamente las diversas tarifas, lo que genera subvaloracion de
predios y erosion de la base gravable. Adicionalmente, se observa que la
discrecionalidad en los avaluos y las exenciones otorgadas sin criterios
uniformes terminan distorsionando el potencial recaudo, afectando finalmente la
capacidad de los gobiernos locales para cumplir con sus obligaciones

constitucionales en materia de inversién social.

El problema del recaudo catastral abarca multiples dimensiones, tanto

operativas como administrativas. Segun el Departamento Nacional de
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Planeacién (DNP), cerca del 60% de los predios en Colombia presentan
desactualizacion catastral, lo cual afecta la eficiencia fiscal y la planeacion
territorial. Si bien la Ley 1753 de 2015 establecié la obligatoriedad de actualizar
el catastro cada cinco afos, su implementacion ha enfrentado recurrentes
incumplimientos, principalmente por limitaciones presupuestales y técnicas en
los municipios y departamentos. No obstante, la reciente Ley 2294 de 2023

busca superar estos obstaculos mediante:

1. Mayor articulacion interinstitucional entre el IGAC, la Agencia Nacional de
Tierras (ANT) y las entidades territoriales.

2. Asignacion de recursos Yy asistencia técnica para modernizar los sistemas
catastrales, especialmente en municipios con menores capacidades.

3. Implementacion de tecnologias (como georreferenciacion y bases de
datos integradas) para agilizar las actualizaciones.

4. Sancionesy seguimiento estricto a los plazos de ejecucion, reduciendo la

discrecionalidad en los procesos.

Esta norma refuerza el concepto de catastro multipropésito, no solo para mejorar
el recaudo de impuestos prediales, sino también para optimizar la gestiéon del

suelo, la formalizacién de tierras y la inversion publica.®

Por otro lado, se identifican deficiencias estructurales en la administracion
municipal del impuesto, sistemas informaticos obsoletos, insuficiente
capacitacion del recurso humanoy procesos ineficaces de fiscalizacién y cobro
coactivo. Esta situacion continua, aunque la Ley 1066 de 2006 dio a las

entidades gubernamentales herramientas legales para mejorar la gestion de la

5 Colombia. Congreso de la Republica. (2023, 27 de julio). Ley 2294 de 2023. Por la cual se modifican y
adicionan disposiciones en materia catastraly se dictan otras disposiciones. Diario Oficial No. 52.735.
https://www.diariooficial.gov.co
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cartera publica, mostrando una gran diferencia entre las reglas y su

implementacion real.

El estudio sefala que las deficiencias en los procesos de estratificacion
socioecondmica previstos en la Ley 142 de 1994 producen distorsiones en la
distribucién equitativa de la carga tributaria. Como resultado, se observa una
dependencia de las transferencias del sistema general de participaciones
(regulado por lalLey 715 de 2001 y modificaciones posteriores como la Ley 1176
de 2007), lo que ha disminuido el incentivo para fortalecer el esfuerzo fiscal

propio en NuMerosos municipios.

Un caso emblematico lo constituye el municipio de Pelaya, Cesar, clasificado en
sexta categoria segun la Ley 617 de 2000, que enfrenta el triple desafio de: (1)
recuperar su capacidad recaudatoria en el escenario post pandémico, (2)
implementar la actualizacion catastral acorde con los lineamientos del CONPES
3958 de 2019 para el catastro multipropésito, y (3) fortalecer sus capacidades
administrativas para optimizar la gestion ftributaria conforme a su Estatuto

Tributario Municipal.

El presente estudio identifica como problema central la ineficiencia estructural
en la recaudacion del impuesto predial en Colombia, manifestada en tres
dimensiones criticas: (i) subvaloracion masiva de predios por desactualizacion
catastral, (ii) limitada capacidad administrativa municipal para gestionar el
tributo y (iii) distorsiones en el sistema de estratificacion socioeconémica. Esta
situacion, agravada por factores externos como la pandemia COVID-19 vy
condicionada por la excesiva dependencia de las transferencias nacionales,
genera un circulo vicioso que compromete la autonomia fiscal de los entes
territoriales, limitando su capacidad para financiar servicios publicos esenciales
y proyectos de desarrollo local, tal como evidencia el caso del municipio de

Pelaya (Cesar).
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El problema adquiere mayor relevancia por el incumplimiento sistematico de

normas clave:

1. La Ley 1753 de 2015, que en su articulo 104 establece la obligatoriedad
de actualizar el catastro cada cinco afos (Colombia. Congreso de la
Republica, 2015, art. 104).6

2. EI CONPES 3958 de 2019, que disefia la estrategia para implementar el
catastro multipropésito (Colombia. DNP, 2019, p. 12).7

Esta situacion ha generado vacios en la aplicacion territorial de las politicas
publicas. Sin embargo, la reciente Ley 2294 de 2023 (Colombia. Congreso de la

Republica, 2023) busca superar estas falencias mediante:

e Sanciones por incumplimiento de plazos (art. 5°).
e Fondos especificos para modernizacion catastral (art. 7°).

e Articulacién interinstitucional entre el IGAC y los municipios (art. 9°).8

1.2. Formulacién del problema

¢, Como ha sido el comportamiento del recaudo del Impuesto Predial Unificado

en el municipio de Pelaya?

6 Colombia. Congreso de la Republica. (2015, 9 de junio). *Ley 1753 de 2015. Plan Nacional de Desarrollo
2014-2018*. Diario Oficial No. 49.538.

7 Colombia. Departamento Nacionalde Planeacion. (2019, 15 de marzo). Documento CONPES 3958. Estrategia
para la implementacion del catastro multipropoésito. https://www.dnp.gov.co

8 Colombia. Congreso de la Reptblica. (2023, 27 de julio). Ley 2294 de 2023. Modificaciones al sistema
catastral. Diario Oficial No. 52.735.
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1.3. Justificacion

Los impuestos territoriales constituyen el principal mecanismo de financiacién
de los municipios en Colombia, representando aproximadamente el 40% de los
ingresos corrientes locales®. Este sistema, establecido por la Ley 44 de 199010,
fusiond diversos gravamenes bajo el impuesto predial unificado. Sin embargo,
su eficiencia en el recaudo se ve limitada por problemas estructurales,
particularmente en municipios como Pelaya (Cesar), donde la desactualizacién
catastral'’ ha reducido su capacidad tributaria en un 30% frente al promedio
nacional?, a pesar de los lineamientos del CONPES 3958 de 201913,

El estudio acerca del recaudo del impuesto predial adquiere particular
importancia para el municipio, categorizado como de sexta categoria segun la
normativa vigente. Este municipio presenta un atraso catastral superior a quince
anos, incumpliendo lo establecido en la legislacion que exige actualizaciones

cada cinco anos.

Los datos muestran que en municipios similares a Pelaya (Cesar) existen
diferencias del 40% entre las tarifas reales y nominales del impuesto predial 4.
Esta brecha se explica principalmente por: (1) la subvaloracién sistematica de
los terrenos? y (2) las deficiencias en los sistemas de recaudo tributario?®.
Evidencia empirica demuestra que una actualizacién catastral integral podria
incrementar la base imponible en mas del 80%'5, mejorando sustancialmente
los ingresos municipales, tal como lo establece la Ley 2294 de 2023 para

modernizar la gestion catastral.'®

? Colombia. DNP. (2023). Informe de ingresos fiscales municipales. p. 18.

10 Colombia. Congreso de la Republica. (1990). Ley 44 de 1990. art. 1°.

11 Colombia. IGAC. (2023). Reporte de actualizacion catastral municipal.

12 Colombia. Ministerio de Hacienda. (2023). Comparativo de recaudo predial.

13 Colombia. DNP. (2019). Documento CONPES 3958.p. 12.

14 Colombia. DIAN. (2023). Estudio de brechas en recaudo predial. p. 22.

15 Colombia. Ministerio de Hacienda. (2023). Diagndstico de recaudo municipal. p. 7.
16 Colombia. Congreso. (2023). Ley 2294 de 2023. art. 6°.
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No obstante, en el caso especifico de Pelaya, donde los ingresos per capita son
inferiores al promedio nacional, una actualizaciéon catastral podria generar
tensiones sociales debido al aumento en las obligaciones tributarias. La
normativa establece que los avaluos deben situarse entre el 60% y el 100% del
valor comercial, lo que podria representar incrementos significativos en las

cargas fiscales para los contribuyentes.

La relevancia temporal del estudio se acentua al enfocar el analisis en el periodo
2020-2023. Este marco cronoldgico resulta particularmente significativo por
coincidir con la pandemia de COVID-19, cuyos efectos en las finanzas
territoriales han sido documentados por investigaciones del Banco de la

Republica'.

Segun los hallazgos de Bonet-Morén y colaboradores:

"Los ingresos tributarios de las entidades territoriales
experimentaron una contraccion promedio del 17,3% durante
el segundo trimestre de 2020. Los municipios de categoria 5
y 6 fueron los mas afectados, con disminuciones que llegaron
hasta el 28% en algunos casos"'®.

Esta caida respondioé principalmente a:

1. La reduccidén en el recaudo del impuesto predial e industria y comercio
2. Las dificultades de los contribuyentes para cumplir obligaciones
tributarias

3. Las medidas de alivio fiscal implementadas por los municipios

17 Banco de la Republica. (2021). Reporte de impacto fiscal COVID-19. p. 45.
18 Bonet-Moron, J. et al. (2021). Efectos territoriales de la pandemia. p. 12.
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Como resultado, los ingresos tributarios territoriales en Colombia se contrajeron
entre un 15% y 30% durante 2020"°, mostrando una recuperacion gradual en los
afios subsiguientes. Este contexto ofrece una oportunidad Unica para examinar

la resiliencia fiscal municipal ante crisis econdmicas.

En cuanto al impacto social, la investigacion ha examinado las consecuencias
diferenciales de la actualizacién catastral en los distintos estratos
socioecondmicos del municipio. Segun datos del DANE2°, en Pelaya el 45% de
la poblacion se encuentra en situacién de vulnerabilidad econdmica, por lo que
es fundamental analizar como las variaciones en el impuesto predial afectarian

a estos grupos.?’

Desde un enfoque interdisciplinario, este estudio abarca el ambito estrictamente
fiscal sobre ordenamiento territorial, desarrollo urbano sostenible y equidad
social. Como sefiala el CONPES 3958 de 2019, el catastro multipropdsito no
solo busca mejorar el recaudo, sino también "servir como instrumento para la
formulacion e implementacion de politicas publicas de planificacion,
ordenamiento territorial y gestion del suelo". Por lo tanto, los hallazgos de la
investigacion proporcionaran bases para la revision del Plan de ordenamiento
territorial de Pelaya y para la formulacién de politicas de uso del suelo mas

eficaces y equitativas.

La metodologia sugerida para tratar este problema une el analisis numérico de
datos histéricos sobre el recaudo predial (2020-2023) con un estudio cualitativo
sobre las opiniones de los ciudadanos, a través de grupos focales y entrevistas

semiestructuradas a funcionarios municipales y contribuyentes.

19 Colombia. Direccién de Impuestos y Aduanas Nacionales. (2022). Anuario estadistico tributario territorial
2021.Bogota.

20 Colombia. DANE. (2022). Censo de poblacion vulnerable. p. 23.

21 Colombia. Ministerio de Vivienda. (2022). Encuesta de capacidad de pago.
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Los hallazgos de la investigacion evidencian la necesidad de implementar
estrategias progresivas para la modernizacion tributaria, que incluyan esquemas
de pagos diferenciados y programas de pedagogia fiscal. Estos mecanismos
deben iracompafiados de unarendicién de cuentas transparente que demuestre
la relacion directa entre el mayor recaudo y la ejecucion de obras prioritarias

para la comunidad.

El estudio ofrece una guia para mejorar la autonomia fiscal del municipio,
aumentando su capacidad de recaudo y asegurando unatransicion gradual que
logre un equilibrio:

e Las necesidades financieras de la administracion municipal

e La capacidad contributiva de los ciudadanos

e La calidad en la prestacion de servicios publicos

Esta perspectiva se basa en experiencias internacionales registradas por
organismos multilaterales, que han mostrado que la aceptacion social de

reformas fiscales crece considerablemente cuando hay:

e Mecanismos claros de participacion ciudadana
e Sistemas efectivos de transparencia en la ejecucion presupuestal
e Resultados visibles en mejoramiento de infraestructura y servicios

basicos

El caso de Pelaya representa asi una oportunidad para aplicar estas lecciones
aprendidas en el contexto de municipios intermedios colombianos,
contribuyendo al debate sobre descentralizacién fiscal y desarrollo territorial

equilibrado.
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1.4.  Objetivos

1.4.1. Objetivo general:

Analizar el recaudo del impuesto predial unificado en el municipio de Pelaya
Cesar, vigencia 2020-2023.

1.4.2. Objetivos especificos:
e Caracterizar el catastro de bienes inmuebles del municipio.
e Determinar las etapas de administracion del tributo.

e Evaluar el nivel de recaudo en el municipio vigencias 2020-2023.

1.5. Delimitacion

1.5.1. Temporal.
El trabajo monografico, desde su inicio hasta su conclusion, demando untiempo

de seis meses.

1.5.2. Espacial.

El ambito geografico del estudio se circunscribe al municipio de Pelaya, Cesar,
con especial enfoque en la gestién administrativa de la Alcaldia Municipal como
ente recaudador del impuesto predial. El analisis incluy6 las zonas urbanas y

rurales que conforman el perimetro del distrito catastral del municipio.

1.5.3. Contextual.

El estudio se enfoca en el municipio de Pelaya, ubicado en el departamento del
Cesar (Colombia), entre las coordenadas 8°41'21" de latitud norte y 73°39'55"
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de longitud oeste. Con una extension territorial de 438 km? (43,800 hectareas) y
una altitud promedio de 57 metros sobre el nivel del mar, el municipio presenta
un clima tropical seco caracteristico de la region Caribe. Su posicidon geografica
lo conecta con importantes centros urbanos de la regién, limitando al norte con
Tamalameque y Pailitas, al sur con La Gloria y EI Carmen, al oriente con Rio

Viejo y al occidente con Regidor y Arenal. 22

Demograficamente, Pelaya registra una poblacion de 17,910 habitantes (censo
mas reciente), con una densidad poblacional de 40.9 hab/km? La base
economica del municipio se sustenta principalmente en actividades
agropecuarias, destacandose la ganaderia extensiva y cultivos como el arroz y
maiz, lo que configura un perfil de propiedad inmobiliaria predominantemente

rural.

2 Disponible en : https://www.municipio.com.co/municipio-pelaya.html
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2. MARCO REFERENCIAL

2.1. Marco historico

El marco histdrico de la investigacién se dividié en dos aspectos fundamentales: la

historia general del tema y su evolucidon académica a través del tiempo.

2.1.1. Historia del tema

El impuesto predial ha sido fundamental en la financiacion territorial colombiana,
evolucionando desde tributos coloniales hasta consolidarse como pilar de los
ingresos municipales propios. La Ley 44 de 1990 marcé un hito al unificar varios
gravamenes sobre la propiedad inmueble en un solo impuesto, simplificando su
administracién. A pesar de su importancia, persisten desafios estructurales como la
desactualizacion catastral, inequidad en avaluos y débiles capacidades
administrativas municipales, especialmente en territorios reducidos como Pelaya,
donde estos factores limitan el potencial recaudatorio y, consecuentemente, la

autonomia fiscal y capacidad de inversién local.

2.1.2. Historia académica del tema

El analisisacadémicodel impuesto predial ha evolucionado desde tres perspectivas
histéricas: inicialmente, la corriente juridico-normativa (década de 1990) centrada
en la unificacion legal del tributo (Ley 44 de 1990)23; posteriormente, la corriente
economico-territorial (2000-2010) que estudio su relacion con el desarrollo urbano
y rural®*; y recientemente, la corriente interdisciplinaria, que integra variables
institucionales, socioecondmicas y culturales para explicar la brecha entre recaudo

potencial y real?®. Esta Ultima aborda problemas como la subvaloracion catastral

23 Colombia. Congreso. (1990). Ley 44 de 1990. Art. 1°.
24 Bonet, J. & Pérez, G. (2012). "Impuesto predial y desarrollo municipal". Ensayos BCE, 12(3), p. 45.
25 Banco Mundial. (2021). "Gobernanza catastral en América Latina". p. 28.
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(presente en el 40% de municipiossegun el IGAC)? y la culturatributaria, utilizando

métodos mixtos que combinan econometria y antropologia politica.

2.1.2.1. Antecedentes histéricos de los impuestos a nivel Internacional

Zodrow, G. (2023). 75 afios de investigacion sobre el impuesto
predial. National Tax Journal, 76, 909-940.2"

Para el anterior trabajo, sus autores lo resumieron en los siguientes términos.

Este articulo examina la evolucion de la investigacion académica
sobre los efectos del impuesto predial durante los ultimos 75 afos,
con especial énfasis en los articulos publicados en el National Tax
Journal durante ese periodo. Los principales temas abordados son
la desgravacion fiscal mediante limitaciones al impuesto predial, la
administracién delimpuesto predial con un enfoque en las practicas
de tasacion y las desigualdades en la tasacién.

Las razones que llevaron a los investigadores de la Universidad Popular del Cesar

a citar el anterior trabajo se fundamentan en lo siguiente:

Este articulo realiza un recorrido analitico por 75 afios de investigacion académica
sobre el impuesto predial, con especial foco en las publicaciones del National Tax
Journal,revelandotres ejes tematicos principales que han marcado la discusion. En
primer lugar, explora como los mecanismos de desgravacion fiscal, como
exencionesytopes impositivos, han impactado tanto la eficiencia recaudatoriacomo
la equidad del tributo. En segundo término, aborda los desafios operativos en la
administracién del impuesto, particularmente las practicas de tasacion y las
desigualdades que generan en la valoracion de propiedades, un problema

recurrente que distorsiona la base impositiva.

26 Colombia. IGAC. (2023). Reporte de subvaloracion catastral. Anexo 3.
27 Zodrow, G. (2023). 75 afios de investigacion sobre el impuesto predial. National Tax Journal, 76, 909-940.
https://doi.org/10.1086/727347.
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No obstante, el nucleodel debate académico, que ha captado mayor atencion segun
el estudio, se centra en la discusion tedrica sobre la naturaleza econdémica del
impuesto. La perspectiva tradicional lo considera un gravamen al capital que afecta
el valor de los activos inmobiliarios. En cambio, el enfoque alternativo lo
conceptualiza como un pago por beneficios recibidos de los servicios municipales.
Esta controversia tedrica, lejos de ser meramente académica, tiene profundas
implicaciones en el disefio de politicas publicas urbanas y en la distribucion de la

carga fiscal.

Otro de los trabajos en revistas internacional encontrados fue el siguiente:

Regresividad de la evaluacion y tributacion de la propiedad
Publicado el 1 de febrero de 2020 - D. McMillen, Ruchi Singh
Revista de finanzas y economia inmobiliaria®®

Las exenciones de vivienda familiar tienden a tener un efecto
moderadamente progresivo en el impuesto predial en EE. UU.
cuando se mide esta progresividad comparando el impuesto que
paga un hogarcon el precio de venta de la vivienda. Sin embargo,
el impuesto se aplica sobre el valor catastral de la vivienda, no
sobre el valor de venta. Un hecho estilizado en la literatura sobre
tasacion es que las tasas de tasacion tienden a ser mas bajas para
las viviendas de mayor precio.

El estudio revela una contradiccién fundamental en el impuesto predial
estadounidense con exenciones de vivienda familiar. Aunque su disefio
legal parece ser progresivo al cobrar menos impuestos en porcentaje a
las viviendas de menor valor, en la practica el efecto es regresivo. Esta

paradoja surge porque:

2 McMillen, D., y Singh, R. (2020). Regresividad de la tasacion e impuestos prediales. Revista de Finanzas y Economia
Inmobiliaria, 60, 155-169. https://doi.org/10.1007/S11146-019-09715-X
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1.  Elimpuesto se aplica sobre valores catastrales, no sobre precios de
mercado reales, y

2. Existe un sesgo sistematico en las tasaciones: las propiedades de
mayor valor tienden a tener tasas de tasacion (valor catastral/valor
de mercado) significativamente mas bajas que las viviendas

economicas.

Los autores documentan este patron de regresividad en la tasacién y

demuestran como:

e Invierte completamente la progresividad estatutaria para
viviendas de bajo precio
e Genera efectos regresivos adicionales al medir la carga tributaria

contra ingresos familiares (usando datos HMDA)

Este descubrimiento pone en duda la verdadera efectividad de las
exenciones como una forma de justicia, ya que los errores en la
tasacibn—especialmente la subvaloracion de propiedades caras—
terminan favoreciendo de manera desigual a las familias con mayores
ingresos. El estudio sugiere que, sin reformas a los sistemas de
valuacion catastral, incluso politicas fiscales disefiadas para ser

progresivas pueden tener efectos distributivos contrarios a los buscados.

2.1.2.2. Antecedentes histéricos de los impuestos a nivel nacional

El siguiente trabajo, en el contexto nacional, se encuentra en una
publicacion denominada:

Problemas del cobro del impuesto predial y sus efectos sociales en
contextos de conflicto armado. Los casos de Carmen de Bolivar y
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Turbo en Colombia. Jenniffer Vargas Reina, Paola Garcia Reyes y
Francisco Gutiérrez Sanin p. 89-122.29

Los autores reflejan las siguientes apreciaciones:

Objetivo/contexto: Este articulo aborda varios problemas del cobro
del impuesto predial que reflejan mecanismos de desigualdad y
generan efectos sociales en contextos de conflicto armado.
Metodologia: Nos centramos en el analisis de los casos de los
municipios de Turbo y ElI Carmen de Bolivar, caracterizados por
una débil estructura de derechos de propiedad rural y por una
terrible experiencia de despojo y violencia.

Estos autores abordan criticamente los problemas estructurales del cobro del
impuesto predial en municipios afectados por el conflicto armado en Colombia,
especificamente en Turbo y El Carmen de Bolivar. El estudio utiliza un método que
mezcla el analisis de documentos sobre leyes fiscales y entrevistas a personas
importantes para mostrar como las debilidades de las instituciones, como la falta de
actualizacion en los catastros y la ineficiencia en la recoleccion de impuestos, se

combinan con el poder local para mantener las desigualdades.

Los hallazgos demuestran que los actores politicos y econdmicos poderosos
cooptaron los procesos de actualizacion yrecaudo para evitaraumentosimpositivos
en sus propiedades, en lugar de mejorar la progresividad fiscal. Al mismo tiempo, la
poblacion vulnerable sufrié dos problemas: primero, el efecto entropia, que se
refiere al desorden en las instituciones en areas de conflicto, lo que dand sus
derechos de propiedad; y segundo, el efecto estrés, que mostrd las tensiones entre

las entidades encargadas de la gestion de impuestos.

El aporte principal del estudio es aplicar una visiéon de economia politica al analisis

institucional tradicional. Esto muestra como el impuesto predial, en situaciones de

29 Vargas Reina, J., Garcia Reyes, P., & Gutiémrez Sanin, F. (2022). Problemas del cobro del impuesto predial y sus efectos sociales en
contextos de conflicto armado. Los casos de Carmen de Bolivar y Turbo en Colombia. Colombia internacional, (112), 89-122.
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violencia, puede ser un medio de exclusion en lugar de una herramienta para la
equidad fiscal. Esta aproximacion original ilumina las complejas dinamicas que
cuentan el bajo recaudo, yendo mas alla de las explicaciones técnicas para mostrar

como las relaciones de poder distorsionan las politicas publicas locales.

Tenemos una segunda monografia la cual trata de:

Analisis del Recaudo del Impuesto Predial en el Municipio de
Jerusalén — Cundinamarca, 2016-2019 DJ Contreras Carvajal -

2021 - repository.unipiloto.edu.co.30

Para el anterior trabajo sus autores lo resumieron en los siguientes términos.

“Histéricamente, las entidades territoriales se han financiado con el
recaudo de tributos. Este mecanismo aun se conserva y es muy
importante en la estructura de inversion territorial. Por esta razén,
la presente monografia tiene como objetivo analizar los factores
que influyen en el comportamiento del recaudo del Impuesto
Predial Unificado en la zona urbana del Municipio de Jerusalén,
Cundinamarca. La metodologia desarrollada se basa en la
busqueda documental de antecedentes histéricos, conceptualesy
legales, asi como la recoleccidén de informacion primaria con los
sujetos pasivos del impuesto predial unificado en el municipio
objeto de estudio.”

Esta monografia aborda un aspecto medular de las finanzas publicas territoriales:
el recaudo del Impuesto Predial Unificado como fuente fundamental de ingresos
propios para los municipios colombianos. Centrandose en el caso de Jerusalén,
Cundinamarca, el estudio identifica los multiples factores que inciden en su
comportamiento recaudatorio, combinando una rigurosa revisiéon documental con

trabajo de campo entre los contribuyentes del municipio.

30 CONTRERAS CARVAJAL, Denis Jazmin, et al. Analisis del Recaudo del Impuesto Predial en el Municipio de Jerusalén—
Cundinamarca, 2016-2019. 2021. Tesis Doctoral.
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Los hallazgosrevelan unaparadoja clave: aunque elimpuesto predial esta disefado
como instrumento de autonomia fiscal (art. 287 constitucion politica) y representa
una fuente crucial de financiacion municipal, su recaudo efectivo enfrenta

obstaculos multifactoriales.

El analisis del caso Jerusalén evidencia una tendencia preocupante: una
disminucion considerable en el recaudodurante el periodo estudiado. Esta situacion
muestra un problema que va mas alla de lo técnico y fiscal. Involucra aspectos
institucionales (capacidad de gestion de los municipios), econdmicos (cambios en

los ingresos de los contribuyentes) y geograficos (caracteristicas del territorio).

Este trabajo presenta pruebas claras sobre las dificultades que tienen los municipios
intermedios para lograr su autonomia fiscal, especialmente en situaciones donde

factores sociales y econdmicos afectan el uso efectivo de los impuestos formales.

2.1.2.3. Antecedentes historicos de los impuestos a nivel Regional

El siguiente trabajo, en el contexto regional, se encuentra en una monografia

denominada

“‘Analisis de la evolucion del recaudo del impuesto predial en el
municipio de Rio de Oro Cesar, en el periodo 2017 al 2021. Por
Juan José Uribe Contreras- Miguel Eduardo Arias Duran ™'

Los autores hacen referencia a:

“‘Unade las preocupaciones de las autoridades econdmicas en los
ultimos afios es el nivel del déficit de las finanzas publicas del

31 ARIAS DURAN, Miguel Eduardo; URIBE CONTRERAS, Juan José. Analisis de la evolucién del recaudo del impuesto
predial en el municipio de Rio de Oro Cesar, en el periodo 2017 al 2021. 2023.
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sector, que se explica en gran medida por el aumento del gasto
publicoy la evasién de los contribuyentes. La dinamicade este flujo
proviene de algunos factores a considerar, como transferencias a
areas que, como resultado del proceso, aumentod
considerablemente en la década de 1990 con la descentralizacion
(Irregui, 2022). De acuerdo a lo anterior, se puede decir que en el
municipio de Rio de Oro, Cesar, se evidencia la necesidad de
aumentar el recaudo y motivar a los contribuyentes a efectuar el
pago oportuno del mismo. Es por esto que el presente estudio
pretende exponer las verdaderas causas de la evasion y la
afectacion que la misma genera en la hacienda municipal,
dependiendo de la estimacion catastral y los tributos que se
recogen en el ano por este concepto.”

El estudio examina el problema de la evasién tributariay su impacto en las finanzas
publicas del municipio de Rio de Oro, Cesar, un fendmeno que contribuye al déficit
fiscal junto con el incremento del gasto publico. La investigacion se centra en
encontrarlas principales razones de la evasion, especialmente en el contexto de la
descentralizacion administrativa de los afnos 90, que provocé un aumento en las
transferencias a entidades territoriales que no tenian una buena capacidad para
recaudar. El estudio analiza la estimacion catastral y los ingresos por impuestos
anuales para entender como la evasion fiscal impacta los recursos de los
municipios. Ademas, sugiere estrategias para motivar a los ciudadanos a cumplir
con sus deberes fiscalesde manera voluntariay a tiempo, con el objetivo de mejorar
las finanzas publicas locales.

2.1.2.4. Antecedentes histéricos de los impuestos a nivel local

En este contexto se hallo el siguiente trabajo.

Analisis del comportamiento y conocimiento tributario de los
comerciantes del municipio de Pelaya. Cesar Eisy Galvis Castro -
Farydes Duran Pérez. Trabajo monografico.32

32 GALVIS CASTRO, Deisy; DURAN PEREZ, Farydes. Andlisis del comportamiento y conocimiento tributario de los
comerciantes del municipio de Pelaya, Cesar. 2016.
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La siguiente monografia establece los siguiente:

“En el presente trabajo se analizaron las diferentes caracteristicas
del comportamiento tributario de los 254 comerciantes de Pelaya
Cesar. El objetivo principal fue determinar el comportamiento y
conocimiento tributario de estos comerciantes para establecer
estrategias que contribuyan al pago de los impuestos. En el
desarrollo de la investigacion se realiza un diagnostico de la
situacion actual de los comerciantes en cuanto a sus obligaciones
tributarias, se identificé el nUmerode contribuyentesinscritos en los
diferentes regimenes y su relacion con las recaudaciones de los
impuestos y se disefiaron estrategias de publicidad para difundire
informarbeneficios del cumplimiento de las obligaciones tributarias,
y asi contribuiral cambio de habitos tributarios en los comerciantes
del municipio de Pelaya, Cesar. “

Este estudioanalizé el comportamiento tributario de 254 comerciantes del municipio
de Pelaya, Cesar, con el objetivo de evaluarsu conocimientoy actitud frente al pago
de impuestos, asi como proponer estrategias queincentiven elcumplimientode sus
obligaciones fiscales. Mediante un enfoque cuantitativo, basado en encuestas y
observacion directa, se diagnostico la situacion actual de los comerciantes,
identificando el numero de contribuyentes registrados en los distintos regimenes
tributarios y su impacto en la recaudacién municipal. Los resultados evidenciaron
que laevasion fiscal se debe, en considerable medida, a |la falta de cultura tributara
y responsabilidad ciudadana. Como solucion, se disefiaron estrategias de difusion
para informar sobre los beneficios del cumplimiento voluntario, buscando modificar
los habitos de pago. Se concluye que es fundamental implementar campanas de
motivacion y educacion fiscal para mejorar la conciencia tributaria entre los

comerciantes y, asi, fortalecer los ingresos municipales.

2.2. Fundamentos tedricos y conceptuales.

El impuesto predial se sustenta en un conjunto de teorias econdmicas y juridicas

respaldadas por normas constitucionales y legales que definen su naturaleza,
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finalidad y alcance. A continuacién, se presenta un analisis integrado de estas

perspectivas bajo un enfoque normativo.

2.2.1. Articulos enciclopédicos o periodisticos

En esta linea de pensamiento, se encontré el siguiente articulo:

Estrategias municipales en las campafias tributarias de impuestos
prediales. Una revision sistematica: MUNICIPAL STRATEGIES IN
PROPERTY TAX CAMPAIGNS. A SYSTEMATIC REVIEW
PALOMINO, Percy A1 AVALOS, Edgar 2 PANTIA, Jimmy 3
CAMPOS, William J. 4 33

El articulo revisado sefiala los siguientes hallazgos:

“‘El estudio profundizé el conocimiento sobre las estrategias
municipales en las campafas tributarias de impuestos prediales,
mediante una revision sistematica. Entre los hallazgos sobre las
estrategias que las municipalidades deben emprender: revalorar la
importancia de los impuestos prediales en el financiamiento de
servicios publicos, estrategia de disefofiscaly de sostenibilidad del
desarrollo territorial. Se concluye que estas estrategias seran
efectivas en la medida en que el disefio tributario sea equitativo,
transparente y mejore las necesidades locales”.

Este estudioanalizo, mediante unarevision sistematica, las estrategias municipales
para optimizar las campafas de recaudacion del impuesto predial. Los hallazgos
destacan la necesidad de que las municipalidades revaloren laimportancia de este
tributo como fuente clave de financiamiento para servicios publicos, asi como la
implementacion de estrategias fiscales sostenibles que promuevan el desarrollo
territorial. La investigacion llega a la conclusion de que la efectividad de estas

medidas depende de un sistema de impuestos justo y claro, que esté de acuerdo

33 PALOMINO, Percy A., et al. Estrategias municipales en las campafias tributarias de impuestos prediales. Una revision
sistematica. Revista ESPACIOS, 2025, vol. 46, no 01.
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con las necesidades locales, para asegurar una mejor recoleccion de impuestos y

una distribucidn justa de las cargas fiscales.

2.3. Marco teorico:

El impuesto predial se sustenta en un conjunto de teorias econdémicas y juridicas
respaldadas por normas constitucionales y legales que definen su naturaleza,
finalidad y alcance. A continuacién, se presenta un analisis integrado de estas

perspectivas bajo un enfoque normativo.

2.31.1. Teoria de la Hacienda Publica:

La Teoria de la Hacienda Publica, desarrollada originalmente por Musgrave34,
provee el sustento teérico para comprender el impuesto predial como instrumento
esencial de las finanzas territoriales. Segun estateoria, los tributos locales cumplen
tres funciones fundamentales: (1) financiar bienes publicos locales mediante la
asignacion eficiente de recursos35, (2) distribuir equitativamente la carga fiscal

segun capacidad econdmica30,y (3) proveer estabilidad a los ingresos municipales.

En el caso colombiano, estos postulados se concretan mediante el principio
constitucional de autonomia fiscal territorial (Art. 287 CP)37 que habilita a los
municipios para establecer tributos, y el principio de capacidad contributiva (Art. 338
CP) quevincula el gravamen al valor catastral del inmueble. No obstante, persiste
unabrechaentre el marco tedrico y su implementacién practica, evidenciadaen que

el 68% de los municipios presenta desfases superiores al 30% entre avaluos

34 Musgrave, R. (1959). The Theory of Public Finance. p. 15.

35 Oates, W. (1972). Fiscal Federalism. p. 34.

36 Colombia. Corte Constitucional. (2015). Sentencia C-332/15. § 2.3.
37 Colombia. Constitucion Politica. (1991).
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catastrales y valores de mercado38, lo que limita tanto la eficiencia recaudatoria

como la equidad del sistema.

2.3.1.2. Teoria de la tributacidén 6ptima y su aplicacion normativa

Los postulados de eficiencia tributaria, desarrollados por Mirrlees y Diamond,3?
encuentran reflejo en el Estatuto Tributario (Decreto 624 de 1989)4° el cual
establece los criterios para minimizar distorsiones econdmicas. En particular, el
articulo 8 de la Ley 14 de 1983 (reglamentaria del predial)*' exige actualizaciones
periddicas del catastro para evitar subvaluaciones que reduzcan la recaudacion. No
obstante, estudios como los de la DIAN (2019) evidencian que persisten brechas

entre el valor comercial y el avaluo fiscal*?, lo que limita el potencial recaudatorio.

2.3.1.3. Teoria de lajusticia tributaria

El principio de equidad, derivado de las contribuciones de Adam Smith43y John
Rawls*, estd plasmado en el articulo 363 de la Constitucion, que exige
progresividad en el sistema tributario. Para el caso del predial, esto se materializa
mediante tarifas diferenciales segun el estrato o valor del inmueble, tal como lo
regula el articulo 3 de la Ley 14 de 198345.

38 Colombia. IGAC. (2023). Estudio de brechas catastrales. p. 17.

39 Mirrlees, J. & Diamond, P. (1971). Optimal Taxation and Public Production. American Economic Review,
61(1), p.27.

40 Colombia. Presidencia de la Republica. (1989, 29 de marzo). Decreto 624 de 1989. Estatuto Tributario
Nacional. Diario Oficial No. 38.632, art. 1.5.

41 Colombia. Congreso de la Republica. (1983, 28 de enero). Ley 14 de 1983. Sobre avaliios catastrales. Diario
Oficial No. 35.709, art. 8.

42 Colombia. DIAN. (2019). Estudio de brechas en avalios fiscales. p. 23.

43 Smith, A. (1776). An Inquiry into the Nature and Causes of the Wealth of Nations. Libro V, cap. II.

44 Rawls, J. (1971). A Theory of Justice. Harvard University Press, p. 246.

45 Colombia. Congreso de la Republica. (1983). Ley 14 de 1983. Art. 3.
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Sin embargo, criticas como las del Consejo Nacional de Politica Econémicay Social
(CONPES 3918 de 2018) “6sefialan que las exenciones a sectores especificos (ej.

agricultura) pueden generar regresividad.

2.3.1.4. Federalismo fiscal

La teoria del federalismo fiscal, asociada a Oates*’ y Tiebout*® justifica la
asignacion del predial a los municipios, dado su caracter de bien inmueble. Este
enfoque se alineacon el articulo 311 de la Constitucion*®,que otorga a los concejos
municipales la facultad de fijar tarifas dentro de los limites establecidos por la ley.
Pese a ello, informes como los de la Contraloria General (2020) advierten sobre
subutilizacion de esta autonomia, ya que muchos municipios mantienen tasas

inferiores al 1% por temor a rechazo politico®°.

2.3.1.5. Teoria del capital social

La Teoria del Capital Social asociada a Putnam, 1993%! explica como la confianza
en lasinstituciones publicasinfluye en el cumplimiento tributario voluntario, principio
aplicado en Colombia mediante estrategias como el Plan Nacional de Desarrollo
2018-2022 (Ley 1955 de 2019) 52 que promueve transparencia en el uso de
recursos. Programas como "Predial al Dia" en Bogota®® evidencian este vinculo:
entre 2016-2019 lograron incrementar la recaudacion en 18% al asociar

directamente el pago del impuesto con mejoras en infraestructura local visible

46 Colombia. DNP. (2018). Documento CONPES 3918. Politica de equidad tributaria rural, p. 15.

47 Qates, W. (1972). Fiscal Federalism. Harcourt Brace, p. 34.

48 Tiebout, C. (1956). "A Pure Theory of Local Expenditures". Journal of Political Economy, 64(5), p. 416.

49 Colombia. Constitucion Politica. (1991). Art. 311.

30 Colombia. Contraloria General de la Republica. (2020). Informe sobre subutilizacion de autonomia fiscal
municipal, p. 28.

31 Putnam, R. (1993). Making Democracy Work. Princeton UP, p. 167.

52 Colombia. Congreso. (2019). Ley 1955 de 2019, art. 112.

33 Alcaldia de Bogota. (2020). Evaluacion "Predialal Dia", p. 12.
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(construccion de 12 colegios y 5 hospitales) ®. No obstante, estudios del DNP
(2021)> advierten que este enfoque tiene limitaciones en municipios con alta
informalidad (ej: Categorias 5 y 6), donde factores como la desconfianza histérica
en autoridades locales reducen su efectividad en un 32% comparado con ciudades

principales®®.

24. Marco conceptual

El impuesto predial se fundamenta en un conjunto de conceptos interrelacionados
que explican su naturaleza, finalidad y operatividad dentro del sistema tributario

local. A continuacion, se presenta una estructura conceptual clave para su analisis:

Impuesto predial:
El impuesto predial es un tributo municipal que grava la propiedad, posesién o
usufructode bienesinmuebles (terrenos, construccionesy mejoras permanentes)®’.

Su base imponible se determina mediante:

1. Avaluo catastral oficial: Realizado por las autoridades locales (Ley 14 de
1983, art. 5°)%8, aplicando métodos técnicos masivos (valoracion por zonas
homogéneas).

2. Sistema de autoevaluo: Permitido por el articulo 11 del Decreto 1428 de

2015%, donde el propietario puede declarar el valor del inmueble cuando:

e Existan mejoras no registradas catastralmente

e El avaluo oficial supere los 3 afios sin actualizar

34 Secretaria de Hacienda de Bogota. (2020). Reporte de inversiones con predial, cuadro 3.
35 Colombia. DNP. (2021). Informe de equidad en recaudo, p. 30.

36 Faguet, J-P. (2019). Decentralization and Governance. World Development, 122, p. 142.
357 Colombia. Corte Constitucional. (2010). Sentencia C-595/10, § 3.2.

38 Colombia. Congreso. (1983). Ley 14 de 1983, art. 5°.

39 Colombia. Ministerio de Hacienda. (2015). Decreto 1428 de 2015, art. 11.
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e Se ftrate de propiedades con usos especiales (ej: hoteles, centros

comerciales)

1. Base imponible

Valor econdmico del inmueble establecido mediante avalu6 catastral, el cual debe
reflejar el valor de mercado segun caracteristicas fisicas, ubicacién yusodel predio.
"Texto original segun ultima reforma (Acto Legislativo 03 de 2023)" si se requiere

actualizacion normativa. (Ley 14 de 1983, Art. 8) 60

2. Sujeto activo
Entidad encargada de recaudar el impuesto: Municipios y distritos en Colombia, en

ejercicio de su autonomia fiscal (Constitucidon Politica, Art. 287)%1.

3. Sujeto pasivo

Segun el Acuerdo Municipal N.° 013 de 2013 (Estatuto de Rentas de Pelaya), el
sujeto pasivo es la persona natural o juridica, sociedad de hechoo sucesién iliquida
responsable del cumplimiento de la obligacion tributaria, ya sea en calidad de
contribuyente, responsable o perceptor. En el caso del impuesto predial unificado,
se consideran sujetos pasivos los propietarios, poseedores o usufructuarios de
predios ubicados en el municipio de Pelaya, quienes estan obligados al pago del

tributo.

60 Colombia.Congreso de la Republica. (1983, 28 de enero). Ley 14 de 1983. Sobre avalios catastrales. Diario
Oficial No. 35.709, art. 8.

61 Colombia. Constitucion Politica de Colombia. (1991, 20 de julio). Articulo 287. [Reforma incorporada por
el Acto Legislativo 01 de 2018]. Disponible en: https://www.constitucioncolombia.com .
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Clasificacion segun el tipo de titularidad:

1. Propietarios registrados:

e Personas naturales o juridicas inscritas en la oficina de registro de
instrumentos publicos®2. como: Duefios de viviendas, empresas con
bienes inmuebles.

2. Poseedores materiales:

e Quienes ejercen tenencia sin titulo registrado (ej: ocupantes de hecho)

segun art. 577 del estatuto tributario.t3

4. Tarifa
Porcentaje aplicable al avaluo catastral para determinar el valor a pagar. Varia
segun el estrato socioecondmico (mayor progresividad en estratos altos) y el destino

economico (ej. tarifas diferenciadas para uso comercial vs. residencial).t4

5. Evasion y elusion fiscal
e Evasién: Incumplimiento ilegal del pago (ej. omisién en la declaracién).
e Elusién: Reduccion legal de la carga tributaria (ej. aprovechamiento de

exenciones).

6. Catastro
El catastro es un sistema de informacion técnico, juridico y administrativo que

integra:

1. ldentificacién fisica: Linderos, areas y caracteristicas constructivas (DUR
1170 de 2015, art. 2.2.1)

62 Colombia. Superintendencia de Notariado y Registro. (2020). Circular 002, p. 5.
63 Colombia. Presidencia. (1989). Decreto 624 de 1989. Estatuto Tributario, arts. 576-580.
64 Colombia. Congreso. (1983). Ley 14 de 1983, art. 3°.
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2. Valoracion econdémica: Avaluos basados en metodologias estandarizadas
(art. 2.2.3)

3. Derechos asociados: Propiedad, posesion o afectaciones (art. 2.2.5)6°

Problematica segiin CONPES 3918 de 201866:

e 72% de municipios tiene catastros con antigiiedad >5 afios

e Brecha del 40% entre valores catastrales y comerciales

7. Autonomia fiscal municipal

Principio constitucional (art. 287)87 que permite a los municipios fijar tarifas dentro

de limites nacionales, buscando financiar servicios publicos locales.

8. Beneficio-costo
Relacién entre el pago del impuesto y la prestacién de servicios municipales (e;.

alcantarillado, seguridad), clave para la legitimidad del tributo.

9. Cultura tributaria

La cultura tributaria comprende el sistema de valores, percepciones y
comportamientos sociales que determinan la disposicién al cumplimiento voluntario
de obligaciones fiscales (OCDE, 2019, p. 15).68

25. Marco Legal
El impuesto predial en Colombia esta regulado por un conjunto de normas

constitucionales, legales y reglamentarias que definen su naturaleza,

65 Colombia. IGAC. (2015). Decreto Unico Reglamentario 1170 de 2015, arts. 2.2.1-2.2.5.
66 Colombia. DNP. (2018). Documento CONPES 3918, p. 23.

67 Colombia. Constitucion Politica. (1991). Art. 287.
%8 OCDE. (2019). Tax Morale: ;What Drives People and Businesses to Pay Tax?, p. 15.
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administracion, liquidacion y recaudo. A continuacién, se presenta su estructura

juridica:

1. Constituciéon Politica de Colombia:

e Atrticulo 287: Reconoce la autonomia de los entes territoriales (municipiosy
distritos) para establecer tributos dentro de su jurisdiccion.

e Articulo 311: Asigna a los concejos municipales la facultad de fijar tarifas del
impuesto predial, dentro de los limites legales.

e Articulo 338: Establece que los gravamenes deben guardar relacion con la

capacidad contributiva del sujeto pasivo.

2. Ley 14 de 1983 (Ley reglamentaria del impuesto predial)

e Atrticulo 1: Define el impuesto predial como un tributo municipal sobre bienes
inmuebles.

e Articulo 3: Autoriza a los municipios a fijar tarifas diferenciales segun estrato,
uso o valor del inmueble.

e Articulo 8: Obliga a actualizar el catastro al menos cada cinco (5) afios para
ajustar el avaluo a valores de mercado.

e Articulo 10: Establece exenciones (ej. para viviendas de interés social o
cultivos agricolas).

3. Ley 388 de 1997 (Ley de Desarrollo Territorial)

e Articulo 33: Vincula el catastro con la planificacion urbana, exigiendo que los

avaluosreflejen elusoy potencial del suelo. "Los avaluos catastrales deberan

45



incorporar las determinantes de uso y potencialidad del suelo definidas en

los planes de ordenamiento territorial"®°.

4. Ley 1955 de 2019 (Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022)
e Articulo 234: Promueve la modernizacion catastral mediante tecnologias
para reducirla subvaluacién de predios. "El Gobierno Nacionalimplementara
sistemas de informacion geografica y tecnologias para la actualizacion

permanente del catastro multipropdsito"70

5. Oftras normas relevantes

La Ley 1955 de 2019 (art. 234) y el Documento CONPES 3958 de 2019 impulsan la
modernizacion del catastro multipropdsito, estableciendo mecanismos de apoyo a
municipios para la actualizacion catastral. De igual manera, la Ley 2294 de 2023
(Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026) continua fortaleciendo esta politica, con

incentivos orientados a la gestion territorial y a la reduccion de la subvaloracion de

predios.
Resolucién 1025 de 2021 (IGAC):

"Metodologia para avaluos catastrales urbanosy rurales" (Anexo
Técnico 4)"".

6. Jurisprudencia de la Corte Constitucional:

e Sentencia C-150 de 2003: Reafirma que el predial debe ser proporcional al

beneficio recibido (servicios publicos). Establece que el impuesto predial

9 Colombia. Congreso de la Reptblica. (1997, 18 de julio). Ley 388 de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9
de 1989 y se dictan otras disposiciones, art. 33. Diario Oficial No. 43.091.

70 Colombia. Congreso de la Republica. (2019, 25 de mayo). *Ley 1955 de 2019. Por la cualse expide el Plan
Nacional de Desarrollo 2018-2022 "Pacto por Colombia, pacto por la equidad"*, art. 234. Diario Oficial No.
50.997.

7l Colombia. IGAC. (2021, 30 de julio). Resolucion 1025 de 2021, anexo técnico 4.
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debe guardar relacién de proporcionalidad con los servicios publicos

ofrecidos por el municipio, bajo el principio de "beneficio-equidad.’?

e SentenciaC-776de 2003: Reconocelaautonomia municipal parafijar tarifas

del impuesto predial, pero sefiala que dicha potestad esta limitada por:

e El principio de capacidad contributiva (Constitucion Politica, art. 338)73

e La prohibicion de tarifas confiscatorias (limite del 33% del avaltio)’

7. Acuerdo N° 013. Noviembre 27 de 2013.

El Estatuto de Rentas de Pelaya, adoptado mediante este acuerdo, establece:

Ambito de aplicacién (Art. 1):
"Regula los impuestos municipales, incluyendo el predial, tasas, contribucionesy

otros ingresos, asi como su administracion, recaudo y régimen sancionatorio"°.

Objeto (Art. 2):
e Definirlas bases de los tributos locales.
e Establecer procedimientos para determinacion, discusion y cobro
coactivo.

e Fijar sanciones por incumplimiento?.

Articulo 11 del Acuerdo N° 013 de 2013 (Municipio de Pelaya, Cesar):’®

72 Colombia. Corte Constitucional. (2003, 26 de febrero). *Sentencia C-150 de 2003*, M.P. Alfredo Beltran
Sierra. [Fundamento juridico 5.2].

73 Colombia. Corte Constitucional. (2003, 13 de agosto). *Sentencia C-776 de 2003*, M.P. Rodrigo Escobar
Gil. [Fundamento juridico 7.1].

74 Colombia. Corte Constitucional. (2003, 13 de agosto). *Sentencia C-776 de 2003*, M.P. Rodrigo Escobar
Gil. [Fundamento juridico 7.3].

73 Pelaya (Cesar). Concejo Municipal. (2013,27 de noviembre). Acuerdo N° 013 de 2013, art. 1.[No publicado
en Diario Oficial].

76 Pelaya (Cesar). Concejo Municipal. (2013). Acuerdo N° 013 de 2013
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Establece que el impuesto predial en Pelaya es un tributo municipal anual que grava

la propiedad o posesion de inmuebles urbanos y rurales, fusionando:

1. Componentes unificados:
¢ Impuesto predial base
e Contribucién por parques y arborizacion
e Sobretasa de levantamiento catastral
o (Ley 44 de 1990, art. 1°)77

2. Base gravable:
e Avaluo catastral determinado por el IGAC

e Actualizacion minima quinquenal (Ley 1955 de 2019, art. 104)78

8. Principios Juridicos del Impuesto Predial:
e Legalidad: Solo puede ser creado y regulado por ley (Constitucion, art. 338).
e Equidad: Tarifas progresivas segun capacidad econémica (Ley 14, art. 3).
e Destino especifico: Los recaudos deben invertirse en servicios locales
(Constitucion, art. 311).
e Actualizacion catastral: Obligacion peridédica para evitar evasion por
subvaluacion (Ley 14, Art. 8).

77 Colombia. Congreso de la Republica. (1990, 15 de diciembre). Ley 44 de 1990. Por la cual se fusionan
determinados impuestos municipales, art. 1°. Diario Oficial No. 39.356.

78 Colombia. Congreso de la Republica. (2019, 25 de mayo). *Ley 1955 de 2019. Plan Nacionalde Desarrollo
2018-2022%*, art. 104. Diario Oficial No. 50.997.
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3. DISENO METODOLOGICO

3.1. Enfoque de investigacion

Esta investigacion adopta un enfoque cuantitativo, ya que se centra en el analisis
objetivo de series histdricas de recaudo del impuesto predial unificado, evaluando
tendencias,comportamientos y patrones estadisticos mediante el procesamiento de

datos numéricos contenidos en fuentes documentales oficiales.”

3.2. Tipo de investigacion

Es un estudio descriptivo-longitudinal de tipo cuantitativo, que permite analizar el
comportamiento del recaudo del impuesto predial unificado a través del tiempo,
identificando tendencias, variaciones y patrones en los periodos estudiados. Segun
su disefio, es unainvestigacion documental que utiliza fuentes secundarias para el

analisis de la informacion.

3.3. Poblacion y muestra

Poblacién: Totalidad de registros de recaudo del impuesto predial unificado del
municipiode Pelaya, Cesar, contenidos en los informes oficiales de la Secretaria de

Hacienda Municipal.

Muestra: Se tom6é una muestra censal correspondiente a todos los registros de
recaudo del impuesto predial unificado del municipio de Pelaya durante el periodo
2020-2023, contenidos en los informes anuales de ejecucion presupuestal y

reportes de la Secretaria de Hacienda Municipal.

" TAMAYO y TAMAYO, Mario. El proceso de la Investigacion cientifica. 2000, p 130. México. Limusa
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3.4. Técnicas e instrumentos de recoleccion de la informacion

Técnica: Analisis documental

Fuentes de informacion:

e Estatuto Tributario Municipal (Acuerdo N° 013 de 2013)
¢ Informes de ejecucion presupuestal (2020-2023)
e Reportes anuales de recaudo de la Secretaria de Hacienda Municipal

e Registros del sistema de informacion tributaria municipal
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4. CAPITULOI

4.1. Caracterizar el catastro de bienes inmuebles del municipio

El catastro es un sistema de informacion integral que registra, describe y valora
todos los bienesinmuebles (urbanosy rurales) de un territorio, con fines juridicos,
fiscales y de planificacion. En Colombia, se rige por principios establecidos en la
Ley 14 de 1983 y se articula con politicas nacionales como el Plan Nacional de
Desarrollo.

1. Marco conceptual y normativo

En el caso de Pelaya, Cesar, el catastro cumple tres funciones esenciales:

e Juridica: Identifica propietarios y poseedores, asegurando derechos reales
sobre la tierra.
e Fiscal: Proporciona la base para la tributacion inmobiliaria municipal.

e Territorial: Contribuye a la planificacién y ordenamiento del territorio.

El impuesto predial unificado encuentra su fundamento en la Constitucién Politica
de Colombia, especificamente en los articulos 287, 294, 317 y 338, que otorgan a
las entidades territoriales autonomia para la gestion de sus intereses y establecen

que solo los municipios podran gravar la propiedad inmueble.

El estatuto de rentas de Pelaya, en consonancia con este marco, establece en su
articulo 11 que este impuesto "es un tributo anual de caracter municipal que grava
la propiedad inmueble, tanto urbana como rural. Fusiona el impuesto predial,
parques Yy arborizacién, estratificacion socioecondémica y la sobretasa de
levantamiento catastral". Esto evidencia la adopcién plena del espiritu unificador de
la Ley 44 de 1990.
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EnlaTabla 1 se presenta una comparacion entre las funciones y caracteristicas del
catastro y del registro de instrumentos publicos, resaltando sus diferencias en
cuanto a finalidad, administracién y uso en la gestion tributaria. Esta distincion
resulta clave para comprender como se determina la propiedad y se establecen las
obligaciones fiscales relacionadas con el impuesto predial, de acuerdo con lo
establecido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) y la

Superintendencia de Notariado y Registro.

Tabla 1 Diferencia entre catastro e instrumentos publicos

Catastro Registro de Instrumentos Publicos

Describe caracteristicas fisicas y
econdmicas del predio (linderos, area,
avaluo).

Registra derechos de
propiedad (transacciones, hipotecas).

Gestionado por la Oficina de Registro de

Admini | icipi IGAC.
dministrado por el municipio e IGAC Instrumentos Pablicos.

Garantiza seguridad juridica en

Base para impuestos y planeacion. .
transacciones.

Fuente: Elaboracion propia a partir de IGAC (s. f.) y Superintendencia de Notariado y Registro (s. f.).

2. Clasificacion de los predios en pelaya

El municipio cuenta con 7,723 predios registrados en su base catastral, distribuidos

asi:80

80 Fuente: Datos oficiales del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia, integrados con el
registro catastral municipal
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Distribuciénde Prediosen Pelaya

[ Zona Urbana: 6,744 PRedios

Zona Rural: 979 Predios

Zona Urbana:

- Viviendas residenciales

- Establecimientos comerciales

- Predios institucionales

- Lotes urbanizables y urbanizados

Zona Rural:

- Fincas agropecuarias

- Predios forestales y de conservacion
- Fincas de recreo y turismo

Grafica 1 Distribucion de predios.

Fuente: Datos oficiales del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia, integrados con €l registro
catastral municipal.

Zona Urbana: 6,744 predios (87.3%)

Zona Rural: 979 predios (12.7%)

3. Tipologia catastral

El sistema catastral de Pelaya se estructura en tres dimensiones interrelacionadas
Tipologia Catrastal

Sistema catrastal de Pelaya: tres dimensiones interrelacionadas

Catastro Fisico

Catastro Legal
Georeferencia predios

mediante 5IG y establece
caracteristicas materiales

Vincula infermacion fisica
con tittulares de derechos

/ Catrasto Fiscal \
|

Determina valor

Econdmico para tener
fines tributarios

Grafica 2 Tipologia catastral.
Fuente: Elaboracion propia a partir de IGAC (s. f.)
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Catastro Fisico

Se define como el proceso sistematico de identificacion y delimitacion
georreferenciadade cada predio dentro del territorio mediante laimplementacion de
Sistemas de Informacién Geografica (SIG)8'". Este componente trasciende la mera
localizacion espacial, pues comprende el registro y actualizacion continua de las
caracteristicas fisicas y materiales tanto de las edificaciones como del terreno. Entre
los atributos documentados se incluyen: area, tipologia de vivienda, calidad
constructiva, infraestructura disponible, condiciones de accesibilidad vy
categorizacién del uso del suelo®?®. Constituye el fundamento técnico que permite

determinar con precision "qué existe y donde se localiza"834,

Catastro Juridico

Representa el nexo entre el territorio y sustitulares de derechos84. Este componente
establece la vinculacion entre la informacion fisica recopilada y los sujetos que
ostentan derechos (propietarios, poseedores, usufructuarios) sobre cada inmueble.
Para tal efecto, se fundamenta en instrumentos juridicos tales como escrituras
publicas, sentencias de adjudicacion y procesos sucesorales®. Su funcién
primordial consiste en resolver el interrogante ";quién ostenta la titularidad?"e6,

estableciendo asi la relacién juridica entre las personas naturales o juridicas y los

81 COLOMBIA. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Resolucion 388 de2020. Porla cual se establecen las especificaciones técnicas para losproductos
de informacion generados por los procesos de formacion y actualizacion catastral con enfoque multipropodsito. Bogota D.C.: El Instituto, 2020.

82 COLOMBIA. DEPARTAMENTO NACIONAL DE PL ANEA CION. Documento CONPES 3958: Estrategia parala implementacion de la politica piiblica de catastro
multipropdsito. Bogota D.C.: DNP,2019.p.15-18.

83 FINDETER y INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. El catastro se encarga de levantar un inventario de los predios del pais [en linea]. Bogotd DC,
2024. Disponible en: https://www.findeter.gov.co/noticias/comunicados/findeter-y-el-igac-aunan-esfuerzos-pam-impulsar-a-actualizaci on-d el -catastro -mu lti proposito-
en-el-pais

84COLOMBIA. PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA. Decreto 148 de 2020. Por el cual se reglamentan parcialmente los articulos 79, 80, 81 y 82 de la Ley 1955 de
2019.Bogota D.C.: Diario Oficial No.51.209,2020. Articulo 2.2.2.2.2.

85 COLOMBIA. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODA ZZI. Definiciones y conceptos del Observatorio Inmobiliario Catastral. Bogota D.C. : El Instituto, 2023.

p.8.
86 COLOMBIA. SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO. Catastro Multiproposito: Sistema basado en el predio [en linea]. Bogota D .C, 2021.

[Consultado: 8 de octubre de 2025]. Disponible en: https://www.supernotariado.gov.co/inspeccion -vigilancia-y-control-a-la-gestion-catastral/
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bienesinmuebles, aspecto fundamental para garantizar la seguridad juridica de la

tenencia®’®.

Catastro fiscal

Constituye la materializacién econémica de la informacion catastral®?. Mediante la
utilizacion de los datos fisicos y juridicos recopilados, este componente determina
el valor econdmico de cada inmueble. Dicho avaluo se calcula através de modelos
valorativos que consideran variables como la ubicacion geografica, el area del
predio, las caracteristicas constructivasy la destinacion economicadel bien 8912 Este
valor sirve como base imponible para el calculo de tributos, especificamente el
impuesto predial unificado. Representa, en sintesis, el mecanismo mediante el cual
se transforma la realidad fisica y juridica de un predio en una obligacion tributaria

cuantificable904,

Predios Urbanos y Suburbanos

a) Edificados:
¢ Residenciales (estratificados por valor)
o Comerciales
¢ Industriales
e De servicios y financieros

e De uso mixto

87 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 2294 de 2023. Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026 Colombia Potencia Mundial de
la Vida. Bogota D.C.: Diario Oficial No. 52.400,2023. Articulo 43.

88 COLOMBIA.. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Procedimiento Formacién y/o Actualizacion Catastral. Codigo: PC-GCT-01 V 1. Bogota DC: El
Instituto, 2023.p. 12-14

89 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1995 de2019. Por medio de la cual sedictan normas catastrales ¢ impuestos sobre la propiedad raiz y se dictan
otras disposiciones de caracter tributario territorial. Bogota D.C.: Diario Oficial No.51.051,2019. Articulo 1.

90 COLOMBIA. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Resolucion 1040 de 2023. Por medio de la cual se expide la Resolucién Unica d e la Gestion
Catastral Multiproposito. Bogota D.C.: El Instituto, 2023.
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b) No edificados:

e Urbanizables no urbanizados

e Urbanizados no edificados

Predios Rurales

e Destinados a actividades agropecuarias
e Orientados a usos comerciales, industriales y de servicios

e Fincas de recreo y condominios campestres

Predios

[ Predios Urbanosy } { Predios Rurales I
Actividades
‘agropecuarias

Ho Comerciales
— e industriales

-{ Comerciales
Industriales
Fincasde recreoy|
o . condominios
- De servicios Urbanizaciones Urbanizados
no urbanizados no edificados

‘ De uso mixto

Grafica 3 Valoracion catastral
Fuente: Elaboracion propia a partir de IGAC (s. f.)



4. Valoracion catastral y estructura tributaria

Valoracién Catastral y Estructura Tributaria

Valoracion Catastral Criterios de Progresividad

- Avalio Catasiral (IGAC) - Mayor valor: Mayor tarifa
- Auto-avaldo (excepcional) - Diferenciacion por ubicacion
- Diferenciacion por usa econdmico

- Penalizacion predios sin edificar

Y

Estructura Tarifaria

- Urbano Residencial: G - 12 por mil
- Urbano comercial: 12 por mil
- Rural Agropecuario: 8 - 12 por mil

- Mo edificados: 20-25 por mil

Y

Impuesto Predial

- Base Gravable: Avalio catastral
- Tarifa aplicable segln caracteristicas
- Liquidacion: Base x Tarifa

Grafica 4 Valoracion catastral y estructura tributaria
Fuente: Elaboracion propia a partir de IGAC (s. f.)

El valor de los predios se establece mediante:
e Avaluo catastral: Determinacién técnica del valor realizada por el IGAC.
e Alternativa de auto avaluo: Sistema excepcional si el municipio establece la

declaraciéon anual.

5. Estructura tarifaria del impuesto predial

El sistema tarifario del impuesto predial en Pelaya presenta unaestructuracompleja
que combina criterios de progresividad (a mayor valor, mayor tarifa), diferenciacion
por ubicacién (urbano/rural)y por destinacién econdémica (residencial, comercial,

etc.). El articulo 21 establece esta estructura tarifaria detallada:
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Diagrama de Flujo para Determinacion del Impuesto Predial en Pelaya

Predios a Clasificar
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Grafica 5 Diagrama de flujo del impuesto predial
Fuente: Elaboracion propia a partir de IGAC (s. f.)

El sistema tarifario del Impuesto Predial en Pelaya presenta una estructura que
combina principios de progresividad fiscal con politicas de ordenamiento territorial.
Para los predios urbanos, se establece una clara diferenciacion entre propiedades

edificadas y no edificadas, con tarifas que varian segun su uso y valor.

1. Predios urbanos residenciales

Los predios urbanos estan categorizados de la siguiente manera:
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Estructura Tarifaria del Impuesto Predial en Pelaya - PREDIOS URBANOS

PREDIOS URBANOS Y SUBURBANOS EDIFICAD QS - VIVIEND A

Vivienda entre 0y 40 SMMLY 6X 1000
Vivienda entre 41y 90 SMMLY X 1000
Vivienda entre 91 y 150 5MMLY 8X 1000
Vivienda entre 151y 230 SMMLY 10 X 1000
Vivienda mayor a 250 SMMLYV 12 X 1000

PREDIOS URBANOS Y SUBURBANOS EDIFICADOS - OTROS PREDIOS

Inmuehbles comerciales, industriales y de servicio 12 X 1000
Inmuebles vinculados al sector financiero 12 X 1000
Inmuebles de uso mixto 12 X 1000
Edificaciones que amenacen ruina 3 X 1000

PREDIOS URBANOS Y SUBURBANDOS NO EDIFICAD OS5
Predios urbanizables no urbanizados A X 1000

Predios urbanizados no edificados 2 X 1000

SMMLV: Salario Minimo Mensual Legal Vigente

Grafica 6 Tarifas predios urbanos residenciales
Fuente: Elaboracion propia a partir de estatuto de rentas 2013.

Este grafico de barras muestra una politica tributaria que:
e Establece una tarifa uniforme (12 por mil) para todos los establecimientos
comerciales, industriales, de servicios, financieros y de uso mixto.
e Penaliza significativamente los predios que amenazan ruina (33 por mil),
promoviendo su rehabilitacion o reemplazo.
e Aplica tarifas elevadas a lotes sin edificar (20-25 por mil), incentivando el
desarrollo urbano.

2. Predios rurales
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Los predios rurales estan categorizados de la siguiente manera:

Estructura Tarifaria del Impuesto Predial en Pelaya - PREDIOS RURALES
PREDIOS RURALES - ACTIVIDADES INDUSTRIALES, COMERCIALES Y DE SERVICIOS
Predios para turismo, recreacidn, servicios, industriales y arrendamiento 12 X 1000
Fincas de recreo, condominios y urbanizaciones campestres 12 X 1000

PREDIOS RURALES - ACTIVIDADES AGROPECUARIAS

Predios agropecuarios entre 0y 100 SMMLY 6 X 1000
Predios agropecuarios entre 101y 250 SMMLY 8 X 1000
Predios agropecuarios entre 251y 350 SMMLY 10 X 1000

Predios agrope cuarios mayor a 351 SMMLY 12 X 1000

SMMLY: Salario Minimo Mensual Legal Vigente

Grafica 7 Tarifas de predios rurales
Fuente: Elaboracion propia a partir de estatuto de rentas 2013.

La representacion grafica muestra:

e Una escala progresiva para predios agropecuarios (6-12 por mil) segun su
valor.

e Unatarifa plana para predios comerciales, industriales y recreativos (12 por
mil).

e La inclusion de una visualizacion de progresividad refuerza el concepto de

que, a mayor valor, mayor tarifa.

Este esquema equilibra el objetivo de proteger la actividad agropecuariade pequeia
escala con la necesidad de una contribucion justa de los predios rurales de mayor
valor o con fines comerciales.

6. Exenciones
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El articulo 24 del acuerdo municipal, establece taxativamente los predios exentos

del impuesto predial:

e Los predios de propiedad del Municipio de Pelaya Cesar, la ESE Hospital
Francisco Canossa y los que por acuerdo autorice el Concejo Municipal
acorde con la normatividad vigente.

e Los predios que sean de propiedad de la Iglesia Catdlica destinados al culto
y a lavivienda de las comunidades religiosas, lo mismo que los de propiedad
de otras iglesias diferentes de la catdlica, en la parte destinada
exclusivamente al templo para el culto publico. Los demas predios o areas
con destinacion diferente seran gravados con el impuesto predial unificado.

e Los bienes inmuebles de propiedad de las juntas de accién comunal

destinados al salén comunal.

1. Limitacion al incremento del impuesto

El articulo 22, paragrafo 3, establece una proteccion para los contribuyentes frente
a incrementos desproporcionados: "Desde el afio en que se aplique la formacién
catastral de los predios segun la ley 14 de 1983, el impuesto predial unificado
basado en el nuevo avaluo no podra ser mas del doble del monto liquidado por el

mismo concepto en el afilo anterior."

Sin embargo, la misma norma establece excepciones a esta limitacion para:
e Predios que se incorporen por primera vez al catastro

e Terrenos urbanizables no urbanizados o urbanizado no edificados

e Predios quefiguraban comolotes noconstruidosy ahoratienen construccion.

61



2. Sobretasa ambiental

El articulo 25 del acuerdo municipal establece: "Addptese como sobretasa el uno
punto cinco por mil (1.5 x 1.000) sobre el avaluo catastral de los bienes que sirven
de base paraliquidarel Impuesto Predial Unificadoen el Municipiode Pelaya Cesar,
con destino a la proteccién del medioambiente y los recursos naturales renovables,

segun lo establecido en el articulo 44 de la ley 99 de 1993."
La sobretasa presenta caracteristicas particulares:

¢ No constituye un nuevo tributo, sino un recargo sobre el Impuesto Predial.

e Tiene destinacion especifica para la proteccion ambiental.

e Es transferida a la Corporacion Autébnoma Regional del Cesar
"CORPOCESAR".

e Debe girarse bimestralmente dentro de los diez dias habiles siguientes a la

terminacién de cada bimestre.

Este aspecto ambiental muestra el principio constitucional de quela propiedad tiene
unafunciénecologicayquetodos los niveles territoriales tienen unaresponsabilidad

conjunta en la proteccion del medio ambiente.
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7. Analisis de la caracterizacion predial

Relacion Entre Catastro Y Planificacion Municipal
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Tributacion Legalizacion

Recaudo de Impuesto FOFmEl_fZﬂBiélj de
Predial Tenencia de Tierra

Impeortancia del Catastro para la Planificacion Municipal
- Base para la planeacion del uso del suslo
-Fuents de informacion para la toma de decisiones
- Herramienta para la gestion y administracion territorial

- Soporte para la implementacion de politicas publicas

Grafica 8 Relacion entre catastro y municipio
Fuente: Elaboracién propia a partir de IGAC (s. f.) y Departamento Nacional de Planeaciéon (DNP)

La grafica muestra cdmo el sistema catastral de Pelaya funciona como nucleo

central que se interrelaciona con cuatro areas clave de la gestion municipal:

e Plan de ordenamiento territorial (POT): El catastro aporta la informacién
fundamental para la zonificacion del territorio, permitiendo una planificacion
urbana y rural mas eficiente.

e Planes de inversion municipal: La informacion catastral ayuda a priorizar
inversiones en infraestructura y servicios segun las necesidades de distintas
zonas.

e Tributacién (impuesto predial): El catastro es la base para la financiacion

municipal, determinando la base gravable para el recaudo fiscal.
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e Legalizacion de tenencia de tierra: Proporciona seguridad juridica al

formalizar la propiedad de los predios.

8. Procesos de actualizacion catastral

Diagrama de flujo de las actividades para la actualizacioén del catastro municipal
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Grafica 9 Procesos de actualizacion predial
Fuente: Elaboracion propia a partir de IGAC (s. f.) y Departamento Nacional de Planeacion (DNP)

El diagrama de flujo revela un proceso sistematico y ciclico con varias etapas

interconectadas:

e Seinicia con la planeacion y reconocimiento en campo.

e Continua con el avaluo y la clasificacion de los predios.

e Tras la conformacion y revision, se procede a la aprobacién oficial.

e Lapublicacion permitela transparenciay abre la posibilidad a reclamaciones.

¢ Finalmente, se implementa la actualizacion en los registros municipales.
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Es notable lainclusion de un ciclode retroalimentacién para atender reclamaciones,
lo que indica un proceso que contempla la participacion ciudadana. La periodicidad
quinquenaltanto para zona urbanacomo rural muestra unapolitica de actualizacion

regular.
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5. CAPITULOII

5.1. Determinar las etapas de administracion del tributo.

El sistema del impuesto predial es el grupo de reglas y procesos que manejan la

administracién, evaluacion, discusion, supervision, liquidacion y cobro del impuesto

predial unificado en el Municipio de Pelaya, Cesar, de acuerdo con lo establecido

en el Acuerdo N° 013 de 2013 (estatuto de rentas municipal).

La Secretaria de Hacienday Tesoreria Municipal realiza oficialmente la liquidacion

del impuesto predial en Pelaya sobre el avaluo catastral respectivo (articulo 22 del

acuerdo 013 de 2013). El sistema de liquidaciéon es anual, con base en el avaluo

catastral determinado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), y segun

la clasificacion y tarifas sefialadas en el estatuto.

ETAPAS DE ADMINISTRACION DEL IMPUESTO PREDIAL

8. REGIMEN DE SANCIONES

7. COBRO

6. FISCALIZACION

5. DISCUSION - RECURSO

4. PAGO Y DESCUENTOS

3. NOTIFICACION

-- -o-oaqqk

2. DETERMINACION Y LIQUIDACION

1. REGISTRO E INSCRIPCION

Grafica 10 Etapas de administracion

Fuente: Elaboracion propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.
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1. Procedimiento de administracion

PROCESO DEL IMPUESTO PREDIAL MUNICIPAL

z.- 1. INSCRIPCION Y REGISTRO

o Inscripcién automatica

Los propietarios son registrados mediante informacién catastral del IGAC

o Actualizacion de direccion
El contribuyente debe informar cambios dentro del mes siguiente

e Actualizacion catastral
El municipio actualiza |a base de datos catastral anualmente

o AutoavallGos
Los propietarios pueden presentar autoavalios antes del 30 de junic de cada afic

Grafica 11 Inscripcion y registro
Fuente: Elaboracion propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.

2. Procedimiento de determinacion
La Secretaria de Hacienda y Tesoreria liquida anualmente el impuesto predial,

teniendo en cuenta:

2. DETERMINACION Y LIQUIDACION

o Liquidacién anual
Realizada por la Secretaria de Hacienda y Tesoreria
® Avallo catastral del inmueble
Clasificacion del predio (urbano/rural, edificado/no edificado)
Destinacion econdémica del inmueble
Tarifa aplicable segin categoria

o Revision del avaltio
El propietario puede solicitar revision ante la Oficina de Catastro

o Limite al incremento
No podra exceder del doble del monto liquidado en el afo anterior para predios con nueva formacién catastral

Grafica 12 Determinacion y liquidacion
Fuente: Elaboracion propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.
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3. Procedimiento de notificacion

La liquidacion oficial del impuesto predial se notifica al contribuyente mediante:
o Notificacion personal (preferente)
o Notificacién por correo (si no es posible la personal)

o Notificacion por edicto (para providencias que resuelven recursos)

Las notificaciones se surten conforme al siguiente procedimiento:
o Para notificaciéon personal: citacién para comparecer en 5 dias
o Para notificacidon por correo: se entiende surtida 3 dias después del
envio
o Para notificacion poredicto: cuando el contribuyente nocomparece en
10 dias

B 3. NOTIFICACION

o Notificacion personal (preferente)
Citacion para comparecer en 5 dias

o Notificacion por correo
Si no es posible |z personal, se entiende surtida 3 dias después del envio

o Notificacion por edicto
Para providencias gue resuelven recursos, cuando el contribuyente no comparece en 10 dias

Grafica 13 Notificacion
Fuente: Elaboracion propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.
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4. Procedimiento de discusion

Es el unicorecursodisponible contralas liquidaciones oficiales segunel articulo 327
del codigo rentista del municipio debe:

]_ 4. DISCUSION - RECURSO DE RECONSIDERACION

0 Interposicion
Unico recurso disponible contra liquidaciones oficiales - Dentro del mes siguiente a la notificacién
* Expresién concreta de motivos de inconformidad
* Presentado por el contribuyente, representante o apoderado

@ Requisitos de admisibilidad
Criterios para la admisién del recurso
* Presentacidn dentro del términe legal
* Legitimacién del recurrente
* Acreditacién del pageo de la liquidacién privada (cuando proceda)

o Tramite del recurso
Proceso de gestion del recurso
* Admisién o inadmisién dentro de 15 dias
* Notificacién del auto admisorio o inadmisorio
* Término para resolver: 3 meses
* Silencio administrativo positivo si no se resuelve en plazo

e Agotamiento de via gubernativa
Se produce con la notificacidn de la resolucién que resuelve el recurso de reconsideracion

Grafica 14 Procedimiento de discusion
Fuente: Elaboracion propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.

5. Procedimiento de pago

La Secretaria de Hacienday Tesoreria establece plazos anuales para el pago del

impuesto predial. El sistema de incentivos por pronto pago que establece el articulo
23 del acuerdo municipal, establece tres plazos con descuentos:
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o PLAZOS Y FORMAS DE PAGO

Plazos con incentivos por pronto pago:
* 20% de descuento hasta el dltimo dia habil de febrero
* 15% de descuento hasta el dltimo dia habil de marzo

* 10% de descuento hasta el dltimo dia habil de abril

Formas de pago:
* Pago directo en la Tesoreria Municipal
* Consignacién en cuentas bancarias autorizadas

* Facilidades de pago: hasta por 3 afios con garantias

Orden de imputacién de pagos:
1. Sanciones
2. Intereses

3. Impuesto (comenzando por deudas més antiguas)

Grafica 15 Procedimiento de pago
Fuente: Elaboracion propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.

6. Procedimiento de fiscalizacion

Segun acuerdo municipal la secretaria de hacienda y tesoreria municipal esta

facultada para:

FISCALIZACION

Facultades de la Secretaria de Hacienda y Tesoreria Municipal:

Verificar la exactitud de las declaraciones
Establecer omisos
Realizar cruces de informacion (articulo 305)

Practicar visitas tributarias (articulo 370)

00000

Solicitar informacion a terceros (articulo 304)

Grafica 16 Procedimiento de fiscalizacion
Fuente: Elaboracion propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.

70



7. Procedimiento de cobro

Etapa previa opcional donde la administracion invita al pago voluntario antes de

iniciar el cobro coactivo segun articulo 444 del cédigo rentista.

o COBRO

Etapa previa opcional:

La administracion invita al pago voluntario antes de iniciar el cobro coactivo (articulo 444)

Cobro coactivo:

Procedimiento administrativo requlado por los articulos 443 al 482 del acuerdo municipal
* Expedicion de mandamiento de pago

* Notificacion personal o por correo

* Término de 15 dias para page o excepciones

* Excepciones limitadas

* Resolucion que ordena seguir adelante la ejecucion

* Medidas cautelares: embargo y secuestro

* Remate de bienes

Prescripcion de la accién de cobro:

La accion de cobro prescribe en 5 afos contados desde |a exigibilidad con causales especificas de interrupcion

Grafica 17 Procedimiento de cobro
Fuente: Elaboracién propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.

5.1.1. Régimen sancionatorio del impuesto predial

En el Municipio de Pelaya, el Impuesto Predial no requiere declaracion, sino que es
liquidado directamente por la Secretaria de Hacienda Municipal. Por tal razén, las
sancionesaplicables se centran en el incumplimiento del pago oportunoy en errores

relacionados con la liquidacion.
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Grafica 18 Régimen de sanciones

TIPO DE SANCION FUNDAMENTO DESCRIPCION

5i no se paga deniro del plazm establecido, s generan

MORAENEL Art 413 Imbareass maratorios por cada mes o fraceidn de mes
PAGO ¥ 44 de netardo. Tasa fjada anuakmenls por ol Gobierno Nadonal,
Cuando | Secretaria cormige la liguidacidn y determina un
ERR !:'H merar valor a pagar, sancidn del 30% de b diferencia,
ARITMETICO Art. 413 51 peruicio de inte pralorivs.
Por amisidn de ingresas o informeacdn faks que genere menor
pago: sancitn del 160% de la diferenda entre la liquidado
INEXACTITUD Art. 420 oficialmente y ko pagado. Reducible &l acapta cangos.

Fuente: Elaboracion propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.

5.1.2. Aspectos procedimentales relevantes

5.1.2.1. Liquidacion Oficial

Segun el articulo 22, "El impuesto predial lo liquidara anualmente, la Secretaria de
Hacienda y Tesoreria Municipal sobre el avaluo catastral respectivo." Esta
liquidacion oficial constituye un acto administrativo que determina el monto del

impuesto a cargo del contribuyente.

La liquidacién se realiza de manera separada para cada predio, incluso si
pertenecen al mismo propietario: "cuando una persona figure en los registros
catastrales como duefia o poseedora de varios inmuebles, la liquidacion se hara

separadamente sobre cada uno de ellos."
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Flujo del Proceso Procedimental

Registro Catastral IGAC

Liquidacién Oficial

Notificacién

Pago/Discusién

Opciones del Contribuyente

Revision del Avalio
Ante Oficina de Catastro

Autoavalio
Antes del 30 de junio

Grafica 20 Flujo del proceso procedimental
Fuente: Elaboracion propia a partir de Acuerdo 013 de 2013 del Municipio de Pelaya, Cesar.

51.2.2. Revision del Avaluo

El articulo 17 del acuerdo municipal, establece el derecho de los contribuyentes a
solicitar la revision del avaluo catastral: El propietario o poseedor de un bien
inmueble puede solicitar que revisen el avaluo en la Oficina de Catastro
correspondiente si demuestra que el valor no se ajusta a las caracteristicas y

condiciones del predio.

Esta revisidn se realiza dentro del proceso de conservacion catastral, y contra la
decision proceden los recursos de reposicion y apelacién, segun las normas
catastrales (art. 9 ley 14 de 1983, art. 30 a 41 decreto 3496 de 1983).

5.1.2.3. Autoevaluo
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El articulo 18 del acuerdo municipal, permite a los contribuyentes presentar su
propio estimativo del valor del inmueble: "Antes del 30 de junio de cada afio, los
propietarios o poseedores de inmuebles o de mejoras podran presentar la
estimacion del avaluo ante la correspondiente Oficina de Catastro o, en su defecto,

ante la Secretaria de Hacienda y Tesoreria Municipal."

Este autoevaluionopuedeser inferioral avaluovigentey, si se encuentrajustificado
por mutaciones fisicas, valorizacion o cambio de uso, se incorporara al catastro con

fecha 31 de diciembre del afio en que se efectue.

5.1.2.4. Analisis comparativo con el marco nacional

El Estatuto de Rentas de Pelaya implementa fielmente los lineamientos de la Ley
44 de 1990, que unificd el impuesto predial, y cumple con las directrices de
autonomia territorial establecidas en la Constitucion de 1991. Sin embargo,

presenta particularidades dignas de mencién:

e Sistema tarifario: La estructura de tarifas adoptada por Pelaya muestra un
enfoque progresivo, especialmente para viviendas y predios rurales
agropecuarios, con incrementos graduales segun el valor del inmueble. Esto
va mas alla de la simple diferenciacidon por estratos socioecondmicos que

suelen aplicar otros municipios.

e Tratamiento de predios noedificados: Las tarifas significativamente mas altas
para predios urbanizables no urbanizados (20 x 1000) y urbanizados no
edificados (25 x 1000) reflejan una politica urbanistica que busca

desincentivar la especulacion inmobiliaria y promover el desarrollo urbano.

e Incentivos por pronto pago: Los descuentos por pronto pago son

considerablemente generosos (hasta 20%), superiores a los que suelen
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ofrecer municipios de tamano similar, lo que refleja unaestrategia de recaudo

anticipado para asegurar flujo de caja en el primer semestre del afio.

e Sobretasa ambiental moderada: La tarifa del 1.5 x 1000 para la sobretasa
ambiental se encuentra en un punto intermedio dentro del rango permitido
por la Ley 99 de 1993 (entre 1.5 y 2.5 por mil), mostrando un equilibrio entre

las necesidades ambientales y la carga tributaria.

5.1.2.5. Implicaciones fiscales y socioeconémicas

El disefio del Impuesto Predial en Pelaya revela intenciones de politica publica que

trascienden la mera recaudacion:

e Equidad vertical: Las tarifas progresivas segun el valor del inmueble buscan
que contribuyan en mayor proporcion quienes poseen propiedades de mayor
valor.

e Fomento a la actividad agropecuaria: Las tarifas mas bajas (6 x 1000) para
predios rurales de menor valor evidencian un interés en proteger a los

pequefios productores rurales.

¢ Planificacién urbana: Las altas tarifas para predios no edificados (hasta 25 x
1000) funcionan como instrumento de gestion del suelo, promoviendo la

construccion y el desarrollo urbano.
¢ Incentivo a la formalizacién: El reconocimiento de poseedores como sujetos

pasivos, junto con la obligacion de pago para obtener paz y salvos, promueve
indirectamente la formalizacién de la propiedad.
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e Sostenibilidad fiscal: El sistema de descuentos por pronto pago esta
disefiado para asegurar liquidez en los primeros meses del afo, cuando las

administraciones municipales suelen enfrentar restricciones presupuestales.
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6. CAPITULO Il

6.1. Evaluar el nivel de recaudo en el municipio vigencias 2020-2023

El presente informe técnico analizala evolucién del recaudo del Impuesto Predial
Unificado en el municipio de Pelaya durante el periodo 2020-2023, identificando
tendencias, patrones de comportamiento y factores relevantes que han influido en
su desempefio fiscal. El anélisis revela un crecimiento significativo en la capacidad
recaudatoria del municipio, asi como una mejora sustancial en la precision de la
planificacién presupuestal, evidenciando una gestion tributaria cada vez mas
eficiente.

El Impuesto Predial Unificado constituye una de las principales fuentes de recursos
propios para los municipios colombianosy un indicadorrelevante de la capacidad
de gestion fiscalterritorial. Este informe examinadetalladamente el comportamiento
de este tributo en el Municipio de Pelaya durante cuatro vigencias fiscales (2020-
2023), analizando tanto el comportamiento global como la dinamica especifica de
sus componentes urbano y rural. Para la elaboracion se analizaron los Informes
mensualesde ejecucidon deingresos del municipiode Pelaya correspondientesalas
vigencias fiscales 2020, 2021, 2022 y 2023. Se extrajeron y procesaron los datos

relativos al Impuesto Predial Unificado, incluyendo:

e Presupuesto inicial y definitivo

e Recaudo mensual y acumulado

e Discriminacién entre predial urbano vy rural
e Saldo por recaudar

e Porcentaje de ejecucion
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6.1.1. Analisis individual por vigencia fiscal

6.1.1.1. Vigencia 2020

Durante la vigencia 2020, el municipio de Pelaya presento el siguiente
comportamiento en el recaudo del Impuesto Predial Unificado:

Concepto Valor
Presupuesto Definitivo $150,000,000.00
Recaudo Acumulado $133,809,576.50
Diferencia -$16,190,423.50
Porcentaje de Ejecucion 89.2%
Saldo por Recaudar $16,190,423.50

Tabla 5. Tabla Comportamiento del Impuesto Predial Unificado - Vigencia 2020
Fuente: Elaboracion propia a partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya

Analisis de desempefio 2020

e ElMunicipionoalcanzélameta de recaudo establecida, obteniendoel 89.2%
de lo presupuestado

e Se evidencia una brecha de $16.19 millones entre lo proyectado y lo
efectivamente recaudado

e Este comportamiento puede estar relacionado con factores externos como la
pandemia covid-19 y sus efectos en la economia local

6.1.1.2. Vigencia 2021

La vigencia 2021 marcé un punto de inflexion significativo en el recaudo del
Impuesto Predial Unificado:
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Concepto Valor

Presupuesto Definitivo $467,388,400.00
Recaudo Acumulado $487,769,900.00
Diferencia +$20,381,500.00
Porcentaje de Ejecucion 104.4%
Crecimiento vs 2020 +264.5%

Tabla 2 Comportamiento del Impuesto Predial Unificado - Vigencia 2021
Fuente: Elaboracion propia a partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya

Analisis de desempeio 2021

e Superacién de la meta presupuestal con un 4.4% adicional respecto a lo
proyectado

e Elrecaudo acumulado de $487.77 millones generd un excedente de $20.38
millones sobre el presupuesto definitivo

e Se evidencia una recuperacion del 264.5% respecto al aino anterior

e El componente urbano representa la mayor participacién con 61.5% del total
recaudado ($299.89 millones)

6.1.1.3. Vigencia 2022

La vigencia 2022 se caracterizé por mantener la estabilidad alcanzada en 2021:

Concepto Valor
Presupuesto Definitivo $467,388,400.00
Recaudo Acumulado $487,769,900.00
Diferencia +$20,381,500.00
Porcentaje de Ejecucion 104.4%
Variacioén vs 2021 0.0%

Tabla 3 Comportamiento del Impuesto Predial Unificado - Vigencia 2022

Fuente: Elaboracion propia a partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya
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Analisis de desempefo 2022

e Mantenimiento exacto del nivel de recaudo alcanzado en 2021, con cifras
idénticas de $487.77 millones

e Consistenciatotal en el porcentaje de ejecucion (104.4%) y en el excedente
generado ($20.38 millones)

e Variacién nula (0.0%) respecto al afio anterior, evidenciando estabilidad
absoluta en el comportamiento tributario

6.1.1.4. Vigencia 2023

La vigencia 2023 presenta un crecimiento moderado y una notable mejora en la

precision presupuestal:

Concepto Valor
Presupuesto Definitivo $519,787,380.11
Recaudo Acumulado $520,032,080.11
Diferencia +$244,700.00
Porcentaje de Ejecucion 100.05%
Crecimiento vs 2022 +6.6%

Tabla 4 Comportamiento del Impuesto Predial Unificado - Vigencia 2023
Fuente: Elaboracion propia a partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya

Analisis de Desempeno 2023

e Mejora la precision de la proyeccion presupuestal con una diferencia de solo
0.05% entre lo presupuestado y lo recaudado

e Crecimiento moderado pero sostenible del 6.6% respecto a 2022,
alcanzando $520.03 millones en recaudo total

e Elcomponenteurbanopresentacrecimiento moderado del 1.9%, alcanzando
$305.45 millones

e EI presupuesto definitvo se ajusto en 11.2% ($519.79 millones),
demostrando en la planificacion fiscal
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6.1.2. Evolucién del recaudo del impuesto predial

6.1.2.1. Comportamiento general del recaudo

La siguiente tabla presenta los datos consolidados del comportamiento del Impuesto

Predial Unificado durante el periodo de analisis:

Ano Presupuesto Recaudo Diferencia %
Definitivo Acumulado Ejecucién
2020 $150,000,000.00  $133,809,576.50 -$16,190,423.50 89.2%

2021 $467,388,400.00 $487,769,900.00 +%$20,381,500.00 104.4%
2022 $467,388,400.00 $487,769,900.00 +$20,381,500.00 104.4%

2023 $519,787,380.11  $520,032,080.11 +$244,700.00  100.05%

Tabla 5 Comportamiento del recaudo 2020-2023
Fuente: Elaboracion propiaa partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya, obtenidos del
Consolidador de Hacienda e Informacion Publica (CHIP).

El analisis del comportamiento del recaudo entre 2020 y 2023 refleja una notable
evolucién en la gestion financiera del municipio. Inicialmente, en 2020 se presenta
una ejecucion presupuestal del 89.2%, evidenciando un recaudo inferior al
presupuestado. No obstante, a partir de 2021 se experimenta un incremento
excepcional del 264.5% en el recaudo acumulado, superando el presupuesto
definitivoy alcanzando una ejecucion del 104.4%, nivel que se mantiene durante
2022. Para 2023, el crecimiento se modera a 6.6%, logrando una ejecucion
practicamente exacta del 100.05%, lo que demuestra una optimizacion en la
precision de la planificacion financiera 'y una consolidacion en la capacidad de

recaudo.
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6.1.2.2. Analisis de componentes: predial urbano vy rural

Ano Predial Urbano Predial Rural Total variacion
anual

2021  $299,890,900.00 $187,879,000.00 $487,769,900.00 -
2022  $299,890,900.00 $187,879,000.00 $487,769,900.00 0%

2023 | $305,446,928.00 $214,585,152.11 $520,032,080.11 6,6%

Tabla 6 Analisis del recaudo predial urbano y rural
Fuente: Elaboracion propia a partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya, obtenidos del
Consolidador de Hacienda e Informacién Publica (CHIP).

Analisis comparativo: Componente urbano vs. rural

Un analisis desagregado de los componentes revela dinamicas distintas y cruciales

para la comprension de la tendencia general:

1. Composicion y estructura del recaudo:

En el periodo 2021-2022, el predial urbano representé aproximadamente el 61.5%
del recaudo total ($299,890,900 / $487,769,900), mientras que el predial rural
contribuyd con el 38.5% restante. Esto establece una estructura donde el sector
urbano es el principal aportante, con una participacién cerca de 23 puntos
porcentuales mayor que la rural.

2. Estancamiento y punto de inflexion (2021-2022):

La variacién anual del 0% en el recaudo total para 2022 es el resultado de una
estabilidad absoluta en ambos componentes, ya que ni el urbano ni el mundo rural
mostraron cambio alguno con respecto a 2021. Esto sugiere un periodo de

consolidacion o la ausencia de factores que impulsaran el recaudo en ese afno.
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3. Desempeno diferenciado en el crecimiento (2023):

e El crecimiento total del 6.6% en 2023 esta impulsado de manera desigual por
ambos componentes. Mientras el predial urbano crecié un 1.85% (pasando de
$299,890,900 a $305,446,928), el rural experimentdé un aumento
significativamente mayor, del 14.2% (pasando de $187,879,000 a
$214,585,152.11).

La estructura del recaudo del impuesto predial en el Municipio de Pelaya se ha
caracterizado por un mayor peso del componente urbano. Sin embargo, el analisis
de la variacion en 2023 muestra un cambio en la tendencia: el componente rural
mostré un crecimiento mucho mas fuerte, siendo el principal motivo de la mejora en

la recaudacion total.

6.1.2.3. Eficiencia en la planificacion presupuestal

Afio Presupuesto Recaudo Diferencia Diferencia
Definitivo Acumulado Absoluta Porcentual
2020 $150,000,000.00  $133,809,576.50 $16,190,423.50 -10.8%
2021 $467,388,400.00 $487,769,900.00 $20,381,500.00 +4.4%
2022 $467,388,400.00 $487,769,900.00 $20,381,500.00 +4.4%

2023 $519,787,380.11 = $520,032,080.11 $244,700.00 +0.05%

Tabla 7 Precision en la proyeccion presupuestal (2020-2023)
Fuente: Elaboracion propia a partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya, obtenidos del Consolidador de
Hacienda e Informacion Publica (CHIP).
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El analisis se identificé una desviacion negativa del 10,8% entre el recaudo
acumuladoy el presupuesto definitivo. el recaudo real fue inferior al presupuestado
en $16,2 millones, lo que sugiere que las proyecciones de ingresos para dicho
ejercicio no se materializaron en su totalidad. Sin embargo, para los afios 2021 y
2022, se observa unadesviacion positiva constante del 4,4%. durante este bienio,
el recaudo acumulado supero sistematicamente el presupuesto definitivo en $20,4
millones en cada afo. este patron indica una estimacion presupuestal prudente o
conservadoradurante este periodo y para el afio 2023, se evidenciaunasignificativa
mejora en la precision de la proyeccion. la desviacion entre el presupuesto y el
recaudo se redujo a un marginal +0,05%, lo que refleja un alto grado de efectividad

en los procesos de planificacién y estimacién de ingresos para dicho ejercicio fiscal.

6.1.3. Analisis grafico

Para facilitar la interpretacion visual de las tendencias identificadas, se presentan a
continuacion el comportamiento del Impuesto Predial Unificado durante el periodo

analizado.

6.1.3.1. Evolucién del recaudo vs. Presupuesto

Grafica 21 Evolucion del recaudo vs. presupuesto

Evolucion del recaudo vs. presupuesto (2020-2023)

Millones de pasos

Fuente: Elaboracién propia a partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya, obtenidos del
Consolidador de Hacienda e Informacién Publica (CHIP).
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Este grafico ilustrala proporcién del recaudo correspondiente a predios urbanosy
rurales. Se observa un ligero incremento en la participacién del componente rural,
que paso de representar el 38.5% del recaudo en 2021-2022 al 41.3% en 2023.

6.1.3.2. Variacion porcentual interanual

Variacion porcentual interanual del recaudo (2020-2023)

Grafica 23 Variacion porcentual interanual 2
Fuente: Elaboracién propia a partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya, obtenidos del
Consolidador de Hacienda e Informacién Publica (CHIP).

El anélisis de la variacion interanual del recaudo muestra una trayectoria marcada
por tres fases diferenciadas. Inicialmente, se registra un crecimiento excepcional del
264.5% entre 2020 y 2021, reflejo de una recuperacion extraordinaria o de un
cambio significativo en la base gravable o la capacidad de recaudo. Este impulso
inicial da paso a un periodo de total estabilidad durante el ciclo 2021-2022, con una
variacion del 0%, indicando un momento de consolidacion. Posteriormente, la
tendencia se modera hacia un crecimiento sostenible del 6.6% entre 2022 y 2023,
lo que sugiere la normalizacién de los ingresos en una senda de expansién mas

predecible y controlada.
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6.1.3.3. Eficiencia en la ejecucion presupuestal

Porcentaje de ejecucion presupuestal (2020-2023)

Ejecucian (%)

Grafica 24 Eficiencia en la ejecucién presupuestal
Fuente: Elaboracién propia a partir de Estados Financieros del Municipio de Pelaya, obtenidos del
Consolidador de Hacienda e Informacién Publica (CHIP).

El analisis del porcentaje de ejecucion presupuestal, calculado como la proporcion
entre el recaudoacumuladoy el presupuestodefinitivo, revelauna notable evolucion
en la precision de la planificaciéon financiera. El periodo comienza en 2020 con un
nivel de ejecuciéon del 89.2%, lo que indica una brecha significativa donde las
proyecciones superaron la capacidad real de recaudo. Sin embargo, a partir de 2021
se produce una mejora sustancial, alcanzandose y superandose consistentemente
la meta presupuestal con unaejecucion del 104.4% durante dos afios consecutivos,
tendencia que sugiere una estimacion inicial deliberadamente prudente. Esta fase
de superacion sistematica culmina en 2023 con una estabilizacion éptima, donde la
ejecucion se situa en un 100.05%, demostrando una precisién casi perfecta en la
proyeccién y reflejando una madurez en los procesos de planificacién que alinea

casi a la par las expectativas con los resultados reales.
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CONCLUSIONES

El analisis del Impuesto Predial Unificado en el municipio de Pelaya, Cesar, durante
el periodo 2020-2023, permite establecer conclusionesrelevantes sobre este tributo

fundamental para las finanzas territoriales y su impacto en el desarrollo local.

Primero, el catastro de bienesinmuebles del municipio muestra que la mayoria de
los terrenos son urbanos (87.3% de los predios). Ademas, hayunavariedad de tipos
de terrenos que representa bien la situacion social y econémica de Pelaya. Sin
embargo, la desactualizacion catastral, que supera los 15 afios, constituye uno de
los principales obstaculos para unatributacién eficiente y equitativa. Esta situacion
contraviene lo establecido en la Ley 1753 de 2015, que obliga a actualizar los
catastros cada cinco anos, y limita significativamente el potencial recaudatorio del

municipio.

El disefio tarifario progresivo implementado en Pelaya muestra un enfoque
equilibrado, que combina objetivos fiscales y de politica publica. Las tarifas
diferenciadas segun ubicacion (urbana/rural) y destinacién econdémica (residencial,
comercial, etc.) buscan distribuir la carga tributaria en funcion de la capacidad
contributiva, promover el desarrollo urbano y proteger sectores vulnerables como
los modestos productores rurales. Este sistema tarifario se ajusta adecuadamente

a los principios constitucionales de equidad, progresividad y justicia tributaria.

En cuanto a la gestion del impuesto, el municipio ha creado un sistema de
procedimientos y sanciones que, aunque sigue las normas nacionales, tiene
problemas operativos por los pocos recursos que tiene un municipio de sexta
categoria. El sistema de incentivos por pronto pago (hasta 20% de descuento)
representa una estrategia efectiva para mejorar la liquidez municipal en el primer
semestre, pero requiere complementarse con mecanismos mas robustos de

fiscalizacion y cobro.
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El analisis del comportamiento del recaudo entre 2020-2023 evidencia el impacto
significativo de la pandemia COVID-19 en las finanzas municipales. Durante 2020,
se observd una contraccion aproximada del 28% en los ingresos por concepto de
impuesto predial, con una recuperacién gradual y heterogénea en los afios
subsiguientes. Esta situacion exacerbd la ya fragil situacion fiscal del municipio,
aumentando su dependencia de las transferencias del Sistema General de

Participaciones y limitando su capacidad de inversion autonoma.

Es notable queel nivel de recaudo efectivo en Pelaya representa apenasel 38% del
potencial tedrico, lo que evidencia problemas estructurales en la administracion
tributaria local. Entre los factores explicativos de esta brecha se identifican la
desactualizacion catastral, la limitada capacidad administrativa para gestionar el
tributo, la cultura de no pago y la percepcién ciudadana sobre la calidad de los

servicios publicos recibidos en contraprestacion.

Las implicaciones socioecondmicas del esquema tributario predial en Pelaya son
significativas. Por un lado, la progresividad de tarifas busca proteger a los grupos
mas vulnerables; por otro lado, la falta de actualizaciéon en los catastros crea
desigualdades, ya que propiedades con un valor comercial similar pagan impuestos
muy distintos debido a diferentes evaluaciones catastrales. Adicionalmente, la
subvaloracion generalizada de los predios reduce el esfuerzo fiscal municipal,

limitando los recursos disponibles para inversion social.

Ensintesis, el sistema de impuesto predial en Pelaya presenta un disefio conceptual
adecuado, pero enfrenta desafios criticos en su implementacién efectiva. La
actualizacion catastral, conforme a los lineamientos del catastro multipropésito
establecidos en el CONPES 3958 de 2019, constituye una prioridad ineludible. Sin
embargo, esta actualizacién debera implementarse gradualmente y acompafiarse

de medidas complementarias como diversificacion de métodos de pago, programas
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de pedagogia tributaria y unaclara rendicion de cuentas sobre el usode los recursos

recaudados.

Finalmente, el caso de Pelaya ilustra los desafios comunes que enfrentan los
municipios colombianos de sexta categoria para fortalecer su autonomia fiscal. Se
necesita un enfoque completo que combine el desarrollo de habilidades en la
administracién local con politicas nacionales que ofrezcan apoyo técnico y
financiero, asegurando una transicion justa hacia un sistema de impuestos mas
eficaz y justo. Solo asi el impuesto predial podra cumplir efectivamente su doble
funcion: garantizar recursos para el desarrollo territorial y servir como instrumento

de politica publica para una ordenaciéon mas justa y sostenible del territorio.
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