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INSTRUCTIVO PARA EL CAMBIO DE USO DE UN INMUEBLE

I. Marco Jurídico Vigente

El cambio de clasificación de uso de un inmueble constituye una potestad-deber del prestador de servicios públicos domiciliarios orientada a garantizar el principio de suficiencia financiera (Art. 87.4, Ley 142 de 1994) y la correcta asignación de tarifas, subsidios y contribuciones.

A. Ley 142 de 1994 (Régimen General de Servicios Públicos)
· Artículo 14 (Numerales 14.9 y 14.10): Define la factura de servicios públicos y la medición como elementos constitutivos del derecho del usuario a pagar únicamente por el consumo real y bajo la clasificación tarifaria correspondiente.
· Artículo 89: Regula la aplicación de los factores de aporte solidario (contribuciones) para los usuarios no residenciales (comerciales e industriales) con el fin de cofinanciar los subsidios de los estratos 1, 2 y 3.
· Artículo 128 (Contrato de Condiciones Uniformes - CCU): Establece el marco que rige las obligaciones recíprocas entre el prestador y el usuario. La alteración de las condiciones de uso del predio rompe la equivalencia contractual pactada originalmente, facultando al prestador a actualizar sus bases de datos catastrales.
· Artículo 152 y ss. (Peticiones, Quejas y Recursos - PQR): Consagra el debido proceso, el derecho de contradicción y los recursos de reposición y apelación ante las decisiones de las empresas que afecten la facturación o la ejecución del contrato.

B. Decretos Reglamentarios (Decreto Único Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio - DUR 1077 de 2015)
El artículo 2.3.1.1.1 define con precisión los tipos de servicio sobre los cuales opera la clasificación:
· Servicio Comercial (Numeral 40): El destinado a predios donde se desarrollan actividades comerciales en los términos del Código de Comercio.
· Servicio Industrial (Numeral 42): El prestado a predios donde se ejecutan procesos de transformación o de manufactura.
· Servicio Residencial (Numeral 43): El destinado de manera exclusiva a satisfacer las necesidades de vivienda de las personas.
Regla de Unicidad (Concepto SSPD-OJ-2021-259): Conforme al Decreto 1077 de 2015, si en un inmueble coexisten actividades residenciales y no residenciales de manera simultánea sin que exista una independización física y técnica de las redes internas (derivación autorizada), el prestador está facultado para clasificar la totalidad del predio bajo el uso predominante o, en su defecto, bajo el uso comercial/industrial cuando no se garantice la separación total del servicio.

C. Regulación de la CRA (Resolución CRA 943 de 2021)
La Resolución CRA 943 de 2021 (que compila la regulación general de agua potable, saneamiento básico y aseo) ratifica:
· La clasificación tarifaria del predio es competencia y responsabilidad exclusiva del prestador con base en las realidades fácticas de uso constatadas en terreno (Libro 5).
· En el servicio de aseo, la clasificación como multiusuario o la determinación de grandes generadores / no residenciales (con producción superior a 1\m3 de residuos al mes) exige la adecuación del cobro del Costo de Comercialización y el tratamiento tarifario particular sin que se altere de forma unilateral el esquema sin previa validación técnica.

D. Jurisprudencia y Doctrina Aplicable
· Debido Proceso Administrativo (Corte Constitucional, Sentencia T-218 de 2020 y T-307 de 2021): La Corte señala que los prestadores de servicios públicos, aunque actúen bajo el derecho privado en la mayoría de sus actos, ejercen funciones administrativas al tomar decisiones unilaterales que afectan la facturación (como el cambio de estrato o uso). Por ende, deben respetar estrictamente el artículo 29 de la Constitución Política: notificación del inicio de la actuación, oportunidad de contradicción, valoración probatoria objetiva y notificación de la decisión final con recursos de ley.
· Doctrina SSPD (Concepto Unificado SSPD-OJ-2023-445 y Concepto SSPD-OJ-2026-011): La Superintendencia establece que el cambio de clasificación no puede realizarse de manera automática por simple apreciación visual externa de la fachada o cruce catastral genérico. Requiere imperativamente de una visita de inspección técnica formal en la que se compruebe el cambio en el destino de los servicios públicos recibidos.









II. Procedimiento Paso a Paso (Debido Proceso Administrativo)
El trámite administrativo sancionatorio o de modificación contractual unilateral debe sujetarse de manera subsidiaria a las reglas del Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo (CPACA - Ley 1437 de 2011).
[Detección de Hallazgo] ──> [Notificación de Visita] ──> [Inspección Técnica en Predio]
                                                                  │
[Emisión de Resolución] <── [Descargos/Pruebas] <── [Auto de Apertura de Actuación]

Paso 1: Detección o Identificación del Hallazgo para posible cambio de uso
El prestador identifica inconsistencias a través de:
· Campañas de actualización catastral o cruces con la base de datos de catastro multipropósito de la oficina de planeación municipal, la cámara de comercio y de industria y comercio.
· Análisis de desviaciones significativas de consumo a través del área comercial y de micromedición.
· Reportes de lecturas de campo donde el lector identifica actividades comerciales abiertas al público.
Paso 2: Programación y Notificación de la Visita de Inspección
· Se debe comunicar al usuario, con una antelación no menor a tres (3) días hábiles, la fecha y el rango de horas en que se realizará la inspección técnica.
· Excepción de flagrancia: Si el establecimiento de comercio se encuentra totalmente abierto al público y en operación, los técnicos pueden realizar el acercamiento y solicitar la inspección inmediata, dejando constancia del consentimiento de quien atiende el lugar.
Paso 3: Inspección Técnica en Terreno y Elaboración del Acta
· El técnico comisionado debe ingresar al inmueble y registrar el uso real de los puntos de agua, desagües y el tipo de residuos sólidos generados.
· Se levantará un Acta de Inspección Técnica (detallada en la sección de formatos) que describa de manera taxativa las actividades observadas (ej. funcionamiento de peluquería, restaurante, tienda de abarrotes, etc.).
· Se deben tomar registros fotográficos fechados y georreferenciados del área de uso no residencial y del medidor del predio.
· El acta debe ser firmada por el técnico y por el usuario o la persona mayor de edad que atienda la visita. Si se niega a firmar, se firmará con un testigo debidamente identificado.
Paso 4: Auto de Apertura de Actuación Administrativa Especial
· Con base en el acta de inspección, el área jurídica o de control de pérdidas de la ESP emitirá un Oficio/Auto de Apertura de Actuación Administrativa.
· Este acto se debe notificar formalmente al suscriptor y/o usuario conforme a las reglas del artículo 67 y siguientes del CPACA.
· Se le otorgará un término perentorio de diez (10) días hábiles para que presente descargos, rinda explicaciones, aporte las pruebas que considere pertinentes o solicite la práctica de nuevas pruebas (derecho de defensa y contradicción).
Paso 5: Periodo Probatorio e Informe Técnico Final
· Vencido el término de descargos, el prestador decretará y practicará las pruebas solicitadas o de oficio (en un término máximo de diez a quince días hábiles).
· Se valorará jurídicamente si las pruebas aportadas por el usuario logran desvirtuar el uso comercial detectado.
· El área técnica emitirá un informe de conclusiones probatorias.
Paso 6: Decisión por Medio de Acto Administrativo Motivado
· El prestador proferirá una Resolución Motivada decidiendo la reclasificación definitiva del predio (de residencial a comercial, industrial u oficial).
· Se determinará la fecha a partir de la cual se hará efectiva la reclasificación técnica en el software de facturación (la cual no podrá aplicarse retroactivamente a periodos ya facturados de manera definitiva a menos que se demuestre fraude en los términos del Art. 146 y 150 de la Ley 142 de 1994).
Paso 7: Notificación de la Decisión y Recursos de Ley
· La resolución motivada se notificará personalmente al suscriptor y/o usuario. De no ser posible, se enviará citación para notificación personal; si a los cinco (5) días hábiles de recibida la citación el usuario no comparece, se procederá a la notificación por aviso fijado en la página web del prestador y en cartelera de la oficina de PQR (Art. 69 CPACA).
· En el texto del acto de notificación se advertirá expresamente que contra la decisión procede el Recurso de Reposición ante la misma ESP y, en subsidio, el de Apelación ante la Superintendencia de Servicios Públicos Domiciliarios (SSPD), los cuales deberán interponerse por escrito dentro de los diez (10) días hábiles siguientes a la notificación (Art. 154 Ley 142 de 1994 y Art. 76 CPACA).









	III. Propuesta de Formatos y Modelos de Actos Administrativos

A. Formato de Acta de Visita de Inspección Técnica

ACTA DE INSPECCIÓN TÉCNICA DE CLASIFICACIÓN DE USO - N° [2026]-[001]

I. DATOS GENERALES DEL PREDIO

Código de Suscriptor/Matrícula: ______________   
Dirección de Facturación: ____________________________
Barrio / Sector: __________________________   Municipio: _________________ 
Departamento: ____________

Nombre del Suscriptor________________________________________________ 
(Factura): ___________________ CC/NIT: _______________________________
Nombre de la persona que atiende la visita: _______________________________
CC: _________________

Calidad en la que atiende:  [ ] Propietario  [ ] Arrendatario  [ ] Administrador  [ ] Tercero ocupante

II. CONDICIONES TÉCNICAS DEL SERVICIO

Número de Medidor: ______________   Lectura Actual: ___________ m3  
Estado del Medidor: _____________

¿Existen acometidas independientes para unidades habitacionales y no habitacionales?: 
[    ] SÍ  [    ] NO

Número de Unidades Habitacionales (Apartamentos/Casas): ______  
Número de Locales Comerciales: _______

III. VERIFICACIÓN DEL USO DEL INMUEBLE (REPORTE DE HALLAZGOS)

¿Se evidencia uso diferente al residencial?: [    ] SÍ  [    ] NO
Clasificación de uso constatada en campo: 
[      ] Comercial   [     ] Industrial   [     ] Oficial   [     ] Especial

Actividad económica específica desarrollada en el predio (describir detalladamente el establecimiento, razón social si aplica, bienes o servicios que se comercializan o fabrican, y si cuenta con acceso directo al público):____________________ ____________________________________________________________________________________________________________________________________

Área total construida del predio: ______ m2 
Area destinada a la actividad no residencial: ______ m2

¿Existen aparatos, maquinaria o procesos que demanden alto consumo de agua / generación de residuos?
Describa:____________________________________________________________________________________________________________________________

IV. REGISTRO FOTOGRÁFICO Y SOPORTES

Registro fotográfico adjunto: 
[ ] Foto Fachada  [ ] Foto Medidor  [ ] Foto Puntos de Consumo / Actividad Comercial
Número de imágenes capturadas y anexas al expediente: ________

V. OBSERVACIONES DE QUIEN ATIENDE LA VISITA
______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Para constancia del contenido del presente documento, el cual servirá como prueba dentro de la actuación administrativa, se firma en el municipio de __________________ a los _____ días del mes de ________________ del año _________.

_________________________________	___________________________
Firma del Técnico de Inspección         		Firma del Usuario / Atendiente
Nombre:						Nombre:	
C.C.							C.C.
Cargo:     						Calidad:                        

[ ] El usuario se niega a firmar (Marcar si aplica). Testigo de negativa:___________________________ CC:_________________ 
B. Modelo de Oficio de Apertura de Actuación Administrativa

Campoalegre, [Día] de [Mes] de [Año]

Al responder, cite:
Radicado de Salida: OFI-ACT-[CONSECUTIVO]-[AÑO]

Señor(a):
[NOMBRE DEL SUSCRIPTOR Y/O USUARIO REGISTRADO]
[DIRECCIÓN DEL INMUEBLE]
[MUNICIPIO] - [DEPARTAMENTO]

ASUNTO: Apertura de Actuación Administrativa para Modificación de Clasificación de Uso y Régimen Tarifario de los Servicios Públicos de Acueducto, Alcantarillado y Aseo - Contrato de Condiciones Uniformes No. [NÚMERO DE MATRÍCULA].

Respetado(a) Señor(a):

La Empresa [NOMBRE DE LA ESP], en ejercicio de sus facultades legales, en especial las conferidas por la Ley 142 de 1994, el Decreto Único Reglamentario 1077 de 2015, la Resolución CRA 943 de 2021 y el Contrato de Condiciones Uniformes (CCU) vigente, se permite comunicarle formalmente el inicio de una actuación administrativa de oficio orientada a modificar la clasificación de uso y el régimen tarifario de los servicios de acueducto, alcantarillado y aseo asignados al predio identificado con matrícula inmobiliaria/cuenta de servicios No. [NÚMERO DE MATRÍCULA], ubicado en la [DIRECCIÓN DEL PREDIO].

Esta decisión se fundamenta en los hallazgos técnicos consignados en el ACTA DE INSPECCIÓN TÉCNICA DE CLASIFICACIÓN DE USO N° [NÚMERO DE ACTA] de fecha [FECHA DE LA VISITA], la cual se adjunta de manera íntegra a este oficio. En dicha diligencia, el personal técnico de la empresa evidenció de manera clara, objetiva e inequívoca que en el inmueble referenciado se está desarrollando una actividad de carácter [COMERCIAL / INDUSTRIAL / OFICIAL], consistente en: [DESCRIPCIÓN BREVE DE LA ACTIVIDAD ENCONTRADA, EJ. ESTABLECIMIENTO DESTINADO A RESTAURANTE DENOMINADO "XXX"].

De conformidad con el artículo 2.3.1.1.1 del Decreto 1077 de 2015, los predios donde se lleven a cabo actividades de comercio en los términos del Código de Comercio deben clasificarse como de uso "Comercial", perdiendo la prerrogativa del estrato residencial (el cual está limitado por ley exclusivamente al cubrimiento de las necesidades de vivienda de las personas), debiendo asumir las tarifas vigentes para el sector no residencial y los factores de aporte solidario (contribución) vigentes en el municipio.

Para salvaguardar su derecho fundamental al debido proceso, la defensa y la contradicción, consagrados en el artículo 29 de la Constitución Política y el artículo 37 de la Ley 1437 de 2011 (CPACA), se le otorga un término de diez (10) días hábiles, contados a partir del día siguiente al recibo de la presente comunicación, para que por escrito presente sus descargos, rinda las explicaciones que estime pertinentes y aporte o solicite las pruebas que considere necesarias para desvirtuar la situación fáctica aquí expuesta.

Los descargos deberán ser radicados en nuestra oficina de atención al usuario ubicada en la [DIRECCIÓN DE LA OFICINA DE LA ESP] o a través de nuestro canal virtual institucional: [CORREO ELECTRÓNICO / PLATAFORMA DE PQR DE LA ESP].

Vencido el término señalado sin que se allegue pronunciamiento alguno, esta Entidad procederá a emitir la decisión de fondo con base en el material probatorio obrante en el expediente.

Atentamente,


[NOMBRE DEL FUNCIONARIO DE LA ESP]
Director(a) Comercial / Jefe de Control de Pérdidas

Anexo: Copia del Acta de Inspección Técnica No. [NÚMERO] (folios: _____) y registro fotográfico.










C. Modelo de Acto Administrativo (Resolución Motivada de Reclasificación)

RESOLUCIÓN NÚMERO [NÚMERO DE RESOLUCIÓN] DE [AÑO]
( [Día] de [Mes] de [Año] )

"Por la cual se decide una actuación administrativa tendiente a modificar de oficio la clasificación de uso de un predio y se ajusta la facturación de los servicios públicos de acueducto, alcantarillado y aseo de la matrícula No. [NÚMERO DE MATRÍCULA]"

El (La) [CARGO DEL FUNCIONARIO COMPETENTE DE LA ESP - EJ. DIRECTOR COMERCIAL], en uso de sus facultades legales, estatutarias y contractuales, en especial las conferidas por la Ley 142 de 1994, el Decreto 1077 de 2015, la Resolución CRA 943 de 2021, el Contrato de Condiciones Uniformes, y en concordancia con la Ley 1437 de 2011 (CPACA), y

CONSIDERANDO:

1. Que de conformidad con el artículo 14.9 de la Ley 142 de 1994, la factura de servicios públicos es el recibo que la empresa entrega al usuario por causa de los consumos y demás conceptos asociados a la prestación del servicio.

2. Que es deber de las Empresas de Servicios Públicos clasificar técnicamente a sus usuarios según el destino y uso real que le den al servicio contratado, de conformidad con las definiciones dadas en el artículo 2.3.1.1.1 del Decreto Único Reglamentario 1077 de 2015, con el fin de aplicar con rigor los principios tarifarios y el cobro de contribuciones de solidaridad (Art. 89, Ley 142 de 1994).

3. Que el día [FECHA DE LA VISITA], el personal técnico adscrito a esta Empresa llevó a cabo una visita de inspección técnica al inmueble identificado con Matrícula de Servicios Públicos No. [MATRÍCULA], ubicado en la [DIRECCIÓN DEL INMUEBLE], cuyo suscriptor registrado es el (la) señor(a) [NOMBRE DEL SUSCRIPTOR].

4. Que según consta en el Acta de Inspección Técnica No. [NÚMERO], plenamente suscrita por el técnico y por la persona que atendió la diligencia [NOMBRE DE QUIEN ATENDIÓ / O DEJAR CONSTANCIA SI HUBO NEGATIVA A FIRMAR], se constató que el predio ya no ostenta un uso puramente de vivienda, sino que en él se explota la actividad comercial de [DESCRIPCIÓN DE LA ACTIVIDAD COMERCIAL, EJ. TIENDA DE ABARROTES], con acceso permanente y directo al público y consumos asociados a dicha actividad.

5. Que mediante Oficio No. [NÚMERO DE OFICIO DE APERTURA] de fecha [FECHA DE EMISIÓN], debidamente notificado al usuario el día [FECHA DE NOTIFICACIÓN], se dio apertura a la Actuación Administrativa Especial, otorgándole el término de diez (10) días hábiles para presentar descargos y aportar pruebas que justificaran el uso del predio.

6. Que [OPCIÓN A: Vencido el término de ley, el usuario no allegó pronunciamiento ni prueba alguna dentro del expediente administrativo, por lo que se procede a resolver con base en los elementos de juicio disponibles.] / [OPCIÓN B: El usuario presentó descargos aduciendo que (RESUMIR ARGUMENTOS DEL USUARIO). No obstante, analizados los argumentos y las pruebas por parte de la oficina comercial, se determinó que no logran desvirtuar el hallazgo técnico por cuanto (CONTESTAR TÉCNICAMENTE Y DE MANERA MOTIVADA LA RESPUESTA AL USUARIO)].

7. Que el principio de suficiencia financiera y la normatividad expedida por la Comisión de Regulación de Agua Potable y Saneamiento Básico (CRA) y las directrices de la Superintendencia de Servicios Públicos Domiciliarios (SSPD) obligan a las empresas prestadoras a cobrar por el servicio prestado bajo la tarifa real, evitando la generación de subsidios cruzados indebidos a predios destinados a actividades económicas no residenciales.

En mérito de lo expuesto, esta Dirección Comercial,

RESUELVE:

ARTÍCULO PRIMERO: MODIFICAR de oficio la clasificación de uso y el régimen tarifario del inmueble identificado con Cuenta de Servicios No. [MATRÍCULA], ubicado en la [DIRECCIÓN DEL INMUEBLE] de propiedad/suscrito por el (la) señor(a) [NOMBRE DEL SUSCRIPTOR], pasando de uso RESIDENCIAL a uso [COMERCIAL / INDUSTRIAL] a partir de la facturación del periodo de consumo correspondiente al mes de [MES DE APLICACIÓN - NOTA: DEBE SER EL PERIODO DE FACTURACIÓN SIGUIENTE A LA EJECUTORIA DEL PRESENTE ACTO].

ARTÍCULO SEGUNDO: APLICAR a la cuenta de servicios mencionada las tarifas vigentes aprobadas por la entidad tarifaria local para el uso [COMERCIAL / INDUSTRIAL], así como el porcentaje de contribución de solidaridad legalmente establecido por el municipio de [MUNICIPIO] para dicho sector.

ARTÍCULO TERCERO: NOTIFICAR el contenido de la presente Resolución al (la) señor(a) [NOMBRE DEL SUSCRIPTOR] en la [DIRECCIÓN DEL PREDIO], de conformidad con lo establecido en el artículo 67 y siguientes del Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo (CPACA).

ARTÍCULO CUARTO: RECURSOS. Contra la presente decisión procede el Recurso de Reposición ante el (la) [CARGO DEL FUNCIONARIO QUE EMITE EL ACTO - EJ. DIRECTOR COMERCIAL DE LA ESP], y en subsidio el de Apelación ante la Superintendencia de Servicios Públicos Domiciliarios (SSPD), los cuales deberán interponerse por escrito dentro de los diez (10) días hábiles siguientes a la fecha de la diligencia de notificación personal o de la desfijación del aviso, según corresponda, de acuerdo con el artículo 154 de la Ley 142 de 1994 y el artículo 76 de la Ley 1437 de 2011.

NOTIFÍQUESE Y CÚMPLASE,


[NOMBRE DEL FUNCIONARIO COMPETENTE]
Director(a) Comercial / Representante Legal
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