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1. Valor predial promedio a nivel municipal
Como se puede deducir del Cuadro 1, el valor predial por metro cuadrado a nivel municipal
está negativamente relacionado, en términos estadísticos al 5% de nivel de significancia, con
intensidad relativa de desplazamiento forzado y positivamente, al menos al 0.2% de nivel de
significancia, con el valor agregado per cápita. Es decir, a mayor ocurrencia relativa de
desplazamiento forzado a nivel municipal, ceteris paribus, menor relativamente el valor
predial (por metro cuadrado), y cuanto mayor el valor agregado per cápita, mayor
relativamente el valor predial (por metro cuadrado).

Con la característica adicional de que estas relaciones estadísticas se refuerzan al introducir
la variable intensidad absoluta de desplazamiento forzado, la cual está positivamente
relacionada, al 0.05% de nivel de significancia, con el valor predial (por metro cuadrado), en
el mismo sentido que el valor agregado per cápita (al 0.07% de significancia) y la tarifa del
impuesto predial (al 5% de significancia), en claro contraste con la intensidad ganadera  que
está negativamente relacionada (al 2% de significancia) con el valor predial (por metro
cuadrado) (Cuadro 2). A mayor intensidad ganadera, ceteris paribus, relativamente menor el
valor predial (por metro cuadrado), contrario sensu al caso de ocurrencia relativa de
desplazamiento forzado, tarifa predial e ingreso per cápita a nivel municipal.
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Adicionalmente, vale la pena resaltar que tales relaciones estadísticas se conservan cuando
se sustituye la variable ocurrencia de desplazamiento forzado por la de recepción de
desplazados a nivel municipal (Cuadro 3).

2. Valor predial rural a
nivel municipal

Como se observa en el Cuadro 4, el valor predial rural por metro cuadrado a nivel municipal
está negativamente relacionado, en términos estadísticos al 0.5% de nivel de significancia,



Determinantes del valor predial a nivel municipal en Colombia.
Algunas implicaciones de economía política

con la intensidad relativa (respecto al tamaño de la población) del desplazamiento forzado y
la intensidad de la explotación ganadera, en tanto que  positivamente, al menos al 0.01% de
nivel de significancia, con el valor agregado per cápita. Es decir, a mayor intensidad del
desplazamiento forzado y de la intensidad ganadera a nivel municipal, ceteris paribus, menor
relativamente el valor predial rural (por metro cuadrado), en tanto que a mayor valor
agregado per cápita, relativamente mayor el valor predial rural (por metro cuadrado).

Con la característica adicional de que, al incluir la recepción relativa de población desplazada
en lugar de la intensidad relativa de desplazamiento forzado, el valor predial rural (por metro
cuadrado) está directamente relacionado, a un 0.1% de nivel de significancia, con el valor
agregado per cápita, en tanto que negativamente (al 5% de nivel de significancia) con la
intensidad relativa de la actividad ganadera y de recepción de desplazados (Cuadro 5). A
mayor intensidad relativa ganadera y recepción relativa de desplazados, ceteris paribus,
relativamente menor el valor predial rural (por metro cuadrado), mientras que a mayor valor
agregado per cápita, relativamente mayor el valor predial rural (por metro cuadrado).
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3. A manera de conclusión: algunas implicaciones de economía política

Es posible afirmar que, en términos estadísticamente significativos, a mayor concentración
de la posesión de tierra a nivel municipal, ceteris paribus, menor relativamente el valor
predial promedio municipal (por metro cuadrado).

 

Además, se constata que la intensidad de la actividad ganadera está negativamente
relacionada, al menos al 1% de nivel de significancia, con el valor predial rural a nivel
municipal.

 

Y con la característica adicional de que el valor predial tanto urbano como rural y promedio
municipal (por metro cuadrado) se encuentran directamente relacionados, al menos al 0.5%
de nivel de significancia, con el valor agregado per cápita. Es decir, a mayor valor agregado
per cápita municipal, ceteris paribus, relativamente mayor el valor predial.
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Estos hallazgos muestran la conveniencia de actualizar el valor catastral con base en una
metodología comprensiva del tipo de un catastro multipropósito que tome en debida
consideración factores como el valor estratégico y la aptitud del suelo en una perspectiva
duradera ante los impactos previsibles del cambio climático y la búsqueda de la resiliencia
socio-ecológica y la potenciación de la Naturaleza en los territorios.

 

No obstante lo anterior, como lección de economía política se constataría que el valor predial
rural actual a nivel municipal guarda una relación inversa, significativa en términos
estadísticos, con la intensidad de la actividad ganadera, y sin observar ninguna relación
estadística significativa con la tarifa del impuesto predial, lo que al menos en un principio
podría insinuar -aunque sujeto a una corroboración empírica complementaria- un importante
poder de injerencia de latifundistas, entre ellos ganaderos con explotaciones extensivas, para
conseguir una relativa subvaloración predial de sus propiedades y una relativamente baja
tarifa predial en aquellos municipios de su influencia.

De otra parte, sobresale como rasgo característico la estrecha relación estadística positiva,
en términos estadísticos significativos al 0.01% de nivel de significancia, entre la ocurrencia
de desplazamiento forzado y la intensidad de ganadería a nivel municipal[1], lo cual implica
que podría haber una importante conflictividad y disputa de derechos sobre la tierra en
aquellos territorios con elevada intensidad ganadera. Situación que resultaría todavía más
agravada aún en cuanto menor sea el respectivo valor agregado per cápita municipal[2].

Ello tendría una especial relevancia a la hora de una eventual negociación del precio de
compra de tierras por parte del Estado colombiano con fines de redistribución a campesinos
sin tierra, como se establece en el reciente acuerdo del gobierno actual con Fedegan, ante
los presuntos sesgos de sub-valoración predial y de imposición efectiva predial de tierras
extensivas altamente concentradas, aparte de la necesidad imperiosa de haber dirimido de
manera definitiva los derechos de propiedad sobre los predios con antelación a poder ser
elegibles como objeto de eventual negociación, so pena de incurrir en injustificadas
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transferencias de cuantiosos recursos públicos a poderosos agentes privados que se habrían
venido beneficiando de tratos ostensiblemente preferenciales a su favor y de llegar a
legitimar “indebida e ilegalmente” derechos de propiedad a favor de terceros y en contra de
presuntas víctimas de abandono o despojo de tierras.

_________________________________
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