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MEMORANDO
Fecha: 21 de diciembre de 2021
Para: DIANA MARLENE BARRIOS
Direccion de Estratificacion
De: CATALINA HERNANDEZ HERRERA
Direccion de Analisis y Conceptos Juridicos
Radicado: 3-2021-30737
Asunto: Respuesta concepto juridico -Predios Atipicos Estratificacion
Rural

Apreciada Diana:

Esta Direccion recibié el memorando relacionado en el radicado mediante el cual

solicita “...que emita concepto juridico sobre la adecuada interpretacion y aplicacién de las normas
en materia estratificacién de fincas y viviendas dispersas del Distrito Capital, con relacién a 8 predios
atipicos, y la posibilidad de estratificarlos con base en la calidad de la vivienda y no en el area
predial.”

En este contexto, anota que “dentro del proceso de actualizacion de la estratificacion de fincas
y viviendas dispersas, ...se encontré que ocho (8) predios de la localidad de Ciudad Bolivar
reportaban estratos del 3 al 6, es decir, una estratificacion a nuestro juicio demasiado alta para las
personas que habitan alli, ...ellos, corresponden a una poblacion que ubicada en el borde urbano
rural, presenta condiciones de baja capacidad de pago, expresadas en la calidad de viviendas y
entorno...”

Refiere el radicado que el estrato definitivo esta determinado por su area, no
obstante, en imagen del area “mapas Bogota’, los poligonos corresponden a
conglomerado de viviendas con caracteristicas urbanas y no a fincas productivas.

Advierte que “se encuentran oficialmente en zona rural y a pesar de presentar caracteristicas de
“conglomerado urbano”, no se han legalizado los correspondientes desenglobes del predio original

y aun figuran como predios rurales “grandes”; especifica que esta situacion solo afecta a
una vivienda por predio y no a todas de las identificadas en los poligonos, todas
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ubicadas en el borde sur de la localidad de Ciudad Bolivar, en un contexto donde
los predios urbanos colindantes son estrato 1y 2.

Observa que la situacion fue consultada al DANE como autoridad que define las
metodologias de estratificacion en el pais con respuesta: Oficio DANE
202143000201P del 10 de septiembre de 2021, asi:

“...en relacion con el caso que nos consultan nos permitimos precisarle que tal como esta legal
y metodolégicamente previsto los cambios de area o la creacién de nuevos predios o mejoras
en la base de estratificacion rural, estan sujetos a la presentacion previa de la documentacion
requerida. Con estos soportes se procederia a crear tantas mejoras como casos haya
identificado, y el estrato estaria en funcién de la calificaciéon de las caracteristicas internas y
externas que se obtiene del diligenciamiento del formulario de vivienda previsto para tal fin...”

Asi mismo, sefala que se consultd a la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
acerca de la ultima informacion grafica y alfanumérica de los 8 predios, con el fin de verificar
si habian sido objeto de desenglobe, en la respuesta se afirmé que los predios no presentan
ninguna variacion reciente.

Asi las cosas, enuncia dos alternativas de solucion las cuales pone a consideracion de la
Direccion de Analisis y Conceptos Juridicos bajo la premisa “...acudimos a ustedes para
analizar dos posibles alternativas en aras de no causar un perjuicio a los habitantes de los predios
mencionados....”

“La primera posibilidad, es que estas viviendas sean estratificadas por el puntaje de sus
materiales de construccion (calificacion de vivienda) y no por el area predial relacionada con
ellas, dado a que no corresponde a fincas con potencial productivo. Esto, hay que advertir,
implica apartarse de la metodologia establecida para la estratificacion rural, respecto de los
ocho predios mencionados, toda vez que la metodologia indica que el estrato definitivo es el
que resulte mayor de hacer los dos analisis: por area predial y por materiales de construccion...

La segunda posibilidad, es no incluir las ocho viviendas afectadas dentro del Distrito Capital de
actualizacion de la estratificacion de fincas y vivienda, de tal forma que no se afecte a los
usuarios de esta zona deprimida de la ciudad, y dejar su actualizacién para una proxima
oportunidad. Esta alternativa tiene la dificultad, que dejaria sin estrato adoptado a los ochos
predios sefialados.”

Para absolver la consulta, esta Direccion de manera sucinta hara referencia previa a los
siguientes temas: i) competencia de la Direcciéon de Analisis y Conceptos Juridicos; ii)
Consideraciones previas vy iii) Analisis de la consulta.

|. COMPETENCIA DE LA DIRECCION DE ANALISIS Y CONCEPTOS JURIDICOS
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El articulo 37 del Decreto Distrital 016 de 2013 por el cual se adopta la estructura interna
de la Secretaria Distrital de Planeacioén, establece las funciones de la Direccion de Analisis

y Conceptos Juridicos, en este orden, le corresponde “e) absolver consultas juridicas sobre la
interpretacion y aplicacién de las normas, en los asuntos de competencia de la Secretaria.”.

Habida cuenta que los concepto emitidos por la Direccion de Analisis y Conceptos Juridicos
no constituyen interpretaciones autorizadas de la ley o de un acto administrativo, no pueden
reemplazar un acto administrativo ni sustituyen las decisiones que debe adoptar cada
dependencia de la Secretaria de Planeacion con sujecion a sus funciones legales, conforme
a pronunciamiento de la Corte Constitucional “...se equiparan a opiniones, a consejos, a pautas
de accion, a puntos de vista, a recomendaciones que emite la administraciéon pero que dejan al
administrado en libertad para seguirlos o no™, por lo anterior, se daran elementos conceptuales,
considerando las normas que regulan la estratificacion socioecondémica en el D.C., en este
acontecer, el presente concepto se expide en los términos del articulo 28 de la Ley 1755 de
20152,

I CONSIDERACIONES PREVIAS:

Habida cuenta que la actual consulta -3-2021-30737 del 7.12.21- refiere al tema de la
estratificacion socioecondmica, es del caso mencionar que este tema fue objeto de analisis
por esta Direccion mediante concepto juridico 3-2021-31700 del 15.12.21, por lo que se
estima de importancia que el presente concepto se leido de manera integral con aquel,
dado que entrafia directrices generales en los aspectos sustanciales consultados.

Ahora bien, el articulo 102 de la Ley 142/1994 modificado por la Ley 689/2001 establece
que “los inmuebles residenciales se clasificaran maximo en seis estratos socioeconémicos asi: 1)
bajo-bajo. 2) bajo, 3) medio-bajo, 4) medio, 5) medio alto; 6) alto dependiendo de las caracteristicas
particulares de los municipios y distritos y en atencion, exclusivamente, a la puesta en practica de
las metodologias de estratificacion de que trata esta ley.

Para tal efecto se emplearan las metodologias que elabore el Departamento Nacional de Planeacion,
.. Dichas metodologias contendran las variables, factores, ponderaciones y métodos estadisticos...”
-subraya fuera de texto.-

A su turno, el articulo 103 idem prescribe las unidades espaciales de estratificacion como
“La unidad espacial de estratificacion es el area dotada de caracteristicas homogéneas de

' Sentencia C-542/2005 Sala Plena de la Corte Constitucional.

2 Ley 1755 de 2015 “Por medio de la cual se regula el Derecho Fundamental de Peticién y se sustituye un titulo del Cédigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.”. Articulo 28 “Alcance de los conceptos. Salvo disposicion
legal en contrario, los conceptos emitidos por las autoridades como respuesta a peticiones realizadas en ejercicio del derecho
a formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucién.”
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conformidad con los factores de estratificaciéon. Cuando se encuentren viviendas que no tengan las
mismas caracteristicas del conglomerado, se les dara un tratamiento individual.” -subraya fuera de
texto.-

El Decreto Nacional 262/2004 modificd la estructura del Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica DANE, y establecié “14. Diseriar las metodologias de estratificacion y
de los sistemas de seguimiento y evaluacion de dichas metodologias, para ser utilizados por las
entidades nacionales y territoriales. 15. Emitir conceptos técnicos para determinar si existiendo
mérito para volver a realizar, adoptar y aplicar estratificaciones por razones de orden nacional o

social, o por incorrecta ejecucion.”

En estas condiciones: es deber de cada municipio clasificar en estratos los inmuebles
residenciales, esto sera con sujecion a las metodologias del DANE, las cuales contendran
las variables, factores, ponderaciones y métodos estadisticos. En el evento de viviendas
que no tengan las mismas caracteristicas del conglomerado se les dara un tratamiento
individual.

Antes de iniciar los estudios de estratificacion, el alcalde debera conformar un Comité
Permanente de Estratificacion econdmico, con el fin de que lo asesore en la aplicacion de
la metodologia para la estratificacion la cual sera dispuesta por el DANE.

I ANALISIS DE LA CONSULTA

El articulo 2 constitucional establece los fines esenciales del Estado “Servir a la comunidad,
promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de todos en las decisiones que los afectan
y en la vida econdmica, politica, administrativa y cultural de la Nacién...Las autoridades de la
republica estan instituidas para proteger a todas las personas residentes en Colombia, en su vida,
honra, bienes, creencias, y demas derechos y libertades, y para asegurar el cumplimiento de los
deberes sociales del Estado y de los particulares.”

De conformidad con el articulo 209 de la Constituciéon Politica “La funcién administrativa esta
al servicio de los intereses generales y se desarrolla con fundamento en los principios de igualdad,
moralidad, eficacia, economia, imparcialidad y publicidad... Las autoridades administrativas deben
coordinar sus actuaciones para el adecuado cumplimiento de los fines del Estado.”

De este modo es deber indelegable del alcalde realizar la estratificacion del municipio o
Distrito atendiendo las metodologias que elabore el Departamento Nacional de Estadistica
DANE, a su vez, el articulo 7 de la Ley 505/1999° sefala que “/a informacion que suministren

3 Ley 505 del 25 de junio de 1999 “Por medio de la cual se fijan términos y competencias para la realizacién, adopcién y
aplicacion de la estratificacion a que se refiere las Leyes 142 y 177 de 1994, 188 de 1995 y 383 de 1997 y los decretos
presidenciales 1538 y 2034 de 1996.”
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las autoridades catastrales a los Alcaldes para realizar la estratificacion de fincas y viviendas
dispersas, debera especificar cual es el puntaje de calificacion de la principal edificacion residencial
de cada predio, entendida como la de mayor calificacién...”

Desde aqui y con sustento en los preceptos constitucionales de los articulos 2 y 209
conviene que la Direccién a su digno cargo estudie concretamente la situacion consulta con
la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, atendiendo a que la estratificacion
es un instrumento técnico disenado para la clasificacién de inmuebles residenciales del
Distrito Capital con base en las metodologias del DANE, en funcién de las caracteristicas
externas de las viviendas, el entorno inmediato y los elementos urbanisticos, por
consiguiente, distingue situaciones particulares merced a que cada inmueble es clasificado
en un estrato en zonas urbana, semiurbana o de centros poblados y rural que comprende
fincas y viviendas dispersas, lo que crea derechos (subsidios) u obligaciones
(contribuciones), condiciones que van mas alla de si los predios han sido objeto de
desenglobe, division predial o loteo.

Anadiendo a lo anterior, que el articulo 79 de la Ley 1955/2019 Plan de Desarrollo Nacional
2018-2022, reglamentado por el Decreto Nacional 148 de 2020, establece que la gestidn
catastral es un servicio publico cuyo objeto es la adecuada formacién, actualizacion,
conservacion y difusion de la informacion catastral, asi como los procedimientos del
enfoque catastral multipropédsito, de tal suerte, debe reflejar la realidad fisica, juridica y
econdmica de los inmuebles, en mérito a una actuacion coordinada de las entidades
administrativas regida por los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia,
celeridad, imparcialidad y publicidad de la funcién administrativa.

De otra parte, el articulo 5 de la ley 505 de 1999 dispone que el Departamento Nacional de
Planeacion apoyara técnicamente a los distritos en la puesta en practica de la “metodologia
de estratificacion de fincas y viviendas dispersas ... la zona rural se estratificara por medio de la
medicién de la capacidad productiva promedio de los predios, con base en la Unidad Agricola
Familiar -UAF-"'y en el paragrafo 2° idem establece “La calidad de la vivienda sélo sera utilizada
como factor de estratificacion en aquellos predios que no se dediquen fundamentalmente a la
actividad productiva.”

Del precepto transcrito queda claro que el paragrafo 2° del articulo 5 de la Ley 505/1999
evidencia una excepcion a la estratificacion de fincas y viviendas dispersas en zona rural,
cuyo cometido es posibilitar una estratificacién en merito a “/a calidad de la vivienda ... en
aquellos predios que no se dediquen fundamentalmente a la actividad productiva.”, en esta
dimensién y por revestir situaciones de hecho o de derecho en su valoracion es
determinante asegurar la necesidad de la prueba.
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Dicho de otro modo, el cambio de los hechos y situaciones en la vivienda opera en plenitud
de las reglas y formas especificas ponderadas en la respuesta del DANE como autoridad
que disefia las metodologias de estratificacion en su oficio 202143000201P del 10 de
septiembre de 2021: i) presentacion previa de la documentacion requerida, ii) crear tantas
mejoras como casos haya identificado, iii) el estrato estaria en funcion de la calificacion de
estas caracteristicas internas y externas iv) informacién que “se obtiene del diligenciamiento
del formulario de vivienda previsto para tal fin.”.

Por ser posturas que demandan decisiones de la administracion, respetuosamente, se
reitera que la Direccion de Analisis y Conceptos Juridicos no tiene atribucién de decisién
en la materia consultada, por lo que es absolutamente esencial, que desde este punto se
plante a las autoridades comprometidas un consenso en el hacer juntos para la
trascendencia de la resoluciéon arménica de la cuestién, pues, la premisa del paragrafo 2
del articulo 10 de la Ley 505/199 prescribe que “los alcaldes seran responsables por los
perjuicios que ocasione a los usuarios cuando infrinjan las normas de estratificacion...”

El articulo 11 de la Ley 505/1999, reglamentada por el Decreto Nacional 07/2010 compilado
en el Decreto Unico Reglamentario 1170/2015, prescribe que “Los alcaldes deberan garantizar
que las estratificaciones se realicen, se adopten, se apliquen y permanezcan actualizadas a través
del Comité Permanente de Estratificacion Municipal o Distrital.”

Hay que recordar que es deber de la administracion mantener “actualizada periédicamente”
la estratificacion en el Distrito Capital en los términos y condiciones del Decreto Distrital
551/2019 corregido por el Decreto Distrital 735/2019, sin olvidar que la Ley 505/1999,
reglamentada por el Decreto Nacional 07/2010 compilado en el Decreto Unico
Reglamentario 1170/2015 instala tal responsabilidad y garantia de actualizacién en los
alcaldes a través del Comité Permanente de Estratificacion Municipal o Distrital y el articulo
2.2.1.5.7 del mencionado Decreto 1170/2015 impone a los Comités Permanentes de
Estratificacion “vigilara el acatamiento del articulo 11 de la Ley 505 de 1999 ...

El interés de las dos (2) alternativas propuestas en la consulta deben ser consideradas bajo
las competencias de ese Despacho sin omitir las metodologias establecidas por el DANE y
con relacion a las atribuciones del Catastro Distrital bajo condiciones uniformes y consultas
en la coordinacion armonica interinstitucional y los principios que gobiernan la
administracion publica, con la intervencion del Comité Permanente de Estratificaciéon
Distrital por las circunstancias ya referidas.

Cordialmente,
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