ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
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Habitat
MEMORANDO No. SDHT-8J 320 ‘™3
Para: ERNESTO CAMILO CUELLAR MELO
Subsecretario de Inspeccién, Vigilancia y Control de Vivienda
De: FABIOLA RAMOS BERMUDEZ
Subsecretaria Juridica
Fecha : 15 0CT. 2008
Asunto: CONCEPTO -ESCRITURACION DE ZONAS DE CESION

POR AGENTES ESPECIALES

Respetado Doctor Cuellar:

En respuesta a su oficio No. SHDT-SSIVCV-106 del 22 de julio de 2008, esta
Subsecretaria procedera a emitir el concepto juridico relacionado con la viabilidad
de que los agentes especiales puedan escriturar a nombre del Distrito 1as zonas de
cesion obligatorias de propiedad de las personas que desarroilen actividades de
enajenacion de vivienda, en los términos que a continuacion se exponen:

En ia solicitud se manifiesta que uno de los problemas presentados con los agentes
especiales radica en la definicion, aprehension, escrituracion y registro de las
zonas de cesion obligatorias de los desarrollos urbanisticos que se encuentran bajo
intervencion administrativa. Adicionalmente, se sefiala que en reunién realizada el
25 de junio de 2008 el abogado Esteban Tibabuzo del Departamento Administrativo
de la Defensoria del Espacio Publico- DADEP, manifesté que la unica persona
facultada para escriturar las zonas de cesion es el propietario del inmueble.

Teniendo en cuenta lo anterior, se cuestiono si “;E/ agente especial podria en tal
calidad suscribir escrituras publicas de zonas de cesion a favor def Distrito?”, frente
a lo cual procederemos a realizar el andlisis de la normatividad aplicable aL tema,
con el proposito de resolver el problema juridico planteado. L

El problema juridico del concepto se centra en las facuitades del agente especial,
especialmente sobre las zonas de cesion obligatoria. En primera medida, con el
proposito de destacar la importancia que merece desde el punto de vista
constitucional el tema de las areas de cesion, resulta conveniente exponer la
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sentencia C-495/98 en la que la Corte Constitucional sefiala en qué consisten las
cargas relacionadas con las cesiones obligatorias impuestas a los particulares, asi:

“Las cesiones gratuitas constifuyen una contraprestacion de los propietarios de
inmuebles por la plusvalia que genera las diferentes actuaciones urbanisticas de los
municipios. Dichas cesiones no son propiamente tributos ni rentas de otro orden; se
trata de bienes que se incorporan ul palrimonio municipal, con ocasion de la
actividad urbanistica y que indudablemente contribuyen a la integracion del espacio
publico. Es una norma destinada a regular, con fundamento en el art. 82 de la
Constitucion, la integracion del espacio publico y de los bienes colectivos de uso
comun. Por lo demds, dichas cesiones gratuitas, con ocasion de la actividad
urbanistica, comporian una carga a los propietarios que se enmarca dentro de la
funcion social de la propiedad y su inherente funcion ecolGgica, que requiere
regulacion legal en los términos del art. 58 de la Constitucion. ™

Una vez definido esto, pasaremos a estudiar las facultades de control y, en ellas, el
papel de los agentes especiales en las inlervenidas (sociedades, personas
naturales y organizaciones populares de vivienda) y la extension de su mandato.

La existencia en el trafico social de ciertas actividades economicas que llevan
implicita una mayor trascendencia, genera la correlativa facultad de intervencion
estatal que, en el desarrolio del Estado Social de Derecho, busca el logro de los
fines de dignidad humana, igualdad material y bienestar por los que propende la
organizacion. Sobre esta base, el legislador establece el régimen aplicable para el
ejercicio de las actividades controladas, estableciendo en casos COMO los que nos
convocan las conductas susceptibles de intervencion.

Con el presupuesto de la vivienda digna como derecho de rango constitucional,
existe una serie de mecanismos de proteccion y vigilancia para la efectiva
realizacion de este derecho. En este contexto, el tema puntual de! control a la
actividad de enajenacion de vivienda ha sido desarrollado por instituciones y
reglamentaciones entre las que se destacan la Ley 66 de 1968, modificada
mediante los Decretos Leyes 2610 de 1979 y 78 de 1987, que establecio un
sistema de intervencion que permite vigilar, inspeccionar y controlar a las petsonas
naturales y juridicas que desarrollen actividades relacionadas con la actividad de
enajenacién de vivienda.

De conformidad con el articulos 1° de la Ley 66 de 1968, en concordancia con el
litera! f) del articulo 20 del Decreto Distrital 121 de 2008, la Subsecretaria de
Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda se encuentra facultada para tomar
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posesion de los negocios, bienes y haberes de las personas juridicas o naturales

que desarrollen actividades de enajenacion de vivienda cuando incurran en las
causales sefaladas para el efecto.

La toma de posesion de negocios constituye una medida administrativa que busca
intervenir los negocios de una persona -natural o juridica- que tiene graves
dificultades en el desarrollo de sus actividades econdmicas y que, por lo tanto,
debe ser tutelada por el Estado en aras de la conservacion de su actividad y de la
proteccion de los terceros que puedan verse inmiscuidos en esta. Una vez la
Administracién Distrital ha tomado posesion el Subsecretario de Inspeccion,
Vigilancia y Control ¢¢ Vivienda debe designar un agente especial para el efecto
(articulo 16° de la Ley 66 de 1968, modificado por el articulo 8 del Decreto 2610 de
1979).

Las facultades del agente especial para el desarrollo de sus funciones no se
encuentra reguladas en la ley 66 de 1968, la cual Uinicamente se limita a senalar en
su articulo 16°, modificado por el articulo 8 del Decreto 2610 de 1979, que la
Administracion "deberd designar un agente especial’, vacio que puede ser
completado, en virtud de la aplicacion analdgica que autoriza fa ley 153 de 1887,
por el Decreto Nacional 2211 de 2004 "Por medio del cual se determina el
procedimiento aplicable a las entidades financieras sujetas a toma de posesion y
liquidacion forzosa administrativa®. '

El articulo 5° del mencionado del Decrete Nacional 2211 de 2004 dispone que la
representacion legal de la persona intervenida se encontrard en cabeza del agente
especial mientras no se disponga su liquidacién. Asi mismo, el numeral 12 del
articulo 8° de! Decreto Nacional 2211 de 2004, establecen que la representacion
legal de las intervenidas se encuentra en cabeza del agente especial designado
para el efecto, quien tiene como funciones adicionales a las establecidas en este
Decreto, las demas que se deriven de su caracter de administrador y representante
legal.

En este orden de ideas, teniendo en cuenta que el agente especial actta como
representante legal en los 'términos antes expuestos, es preciso delimitar el
contenido de sus facultades, para asi establecer si efectivamente es factible que
los agentes especiales puedan escriturar a nombre del Distrito las zonas de cesion
obligatorias de . opiedad de las personas naturales o juridicas intervenidas.

Para realizar dicho analisis, en el caso de las personas naturales y juridicas que
desarrolian actividades comerciales, se requiere acudir a ia regulacion det Codigo
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de! Comercio (Decreto 410 de 1971) debido a que es este el régimen aplicable a
los comerciantes y a los asuntos mercantiles (articulo 1). Teniendo en cuenta que
la enajenacién de inmuebles destinados a vivienda comporta una actividad

comercial, se infiere que esta se regula por lo establecido en el cuerpo normativo
comercial para dichos efectos.

Asi las cosas, la representacion que efectuan los agentes especiales, se regula en
primera medida. de forma genérica por el Codigo de Comercio (Decreto 410 de
1971). Ahora bien, en tratdndose de personas juridicas se deben matizar dichas
atribuciones en virtud de las diferencias de cada tipo societario. Alli, es pertinente
advertir que no basta la atribucién legal, sino que también se deben tomar en
consideracién tanto la tipologia societaria como las estipulaciones del contrato
social.

En general, el representante legal puede ejecutar los actos comprendidos dentro
del giro ordinario de los negocios cuya gestion se le encomienda (articulo 840
C.Co.), para los cuales no requiere de autorizacion especial alguna. Sin embargo,
los articulos 836 y 840 del Cddigo de Comercio, establecen que para aquelios
actos que la ley asi lo exija, tales como los que deban constar por escritura publica,
sera necesario otorgar poder especial por escrito privado debidamente autenticado.

Por consiguiente, como Ia cesion obligatoria de las zonas debe constar en escritura
publica, el agente especial debe contar con poder especial debidamente conferido.
Esta autorizacion debe ser otorgada en los términos del Cédigo de Comercio,
atendiendo los criterios que se han establecido para el efecto, en cada uno de los
tipos societarios.

En este sentido, el agente especial puede realizar la escrituracion de las zonas de
cesion obligatoria, con la observancia del requisito formal de la autorizacion
especial que consagra el Codigo de Comercio, para ello, el agente debe respetar el
tipo societario de la persona intervenida y atender la regulacion societaria
contenida en el Libro Segundo del Codigo de Comercio, esto en el caso de las
Sociedades y; para los eventos de las personas naturales solo se observara el
requisito formal de la autorizacion en los términos del mismo Codigo.

A

S
.

Al igual que en los casos anteriores, debemos entrar a determinar én qué
condiciones los agentes especiales de las Organizaciones Populares de Vivienda
(OPV's) intervenidas, deben realizar la transferencia de las areas de cesion
obligatoria. Para esto debemos, en primer lugar, senalar que las OPV's se
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encuentran organizadas como entidades sin animo de lucro, de acuerdo con el
articulo 1° del Decreto 2391 de 1989.

Asi pues, corresponde verificar el ambito de las facultades conferidas al
representante legal, en los término del numeral 6° del articulo 40 del Decreto 2150
de 1995; y ademas, acudir a las normas que regulan este tipo de personas
juridicas, tales como el articulo 62 de la Ley 9 de 1989, el Decreto Nacional 2391
de 1989, en especial el articulo 11, los articulos 40 a 45 del Decreto Nacional 2150
de 1995, el Decreto Nacional 427 de 1996 y el Codigo de Comercio; de tal manera
que pueda establecerse el ambito de las atribuciones del agente especial, como
representante legal, y los mecanismos gue debe implementar para obtener las
autorizaciones correspondientes cuando asi lo requiera.

Se concluye que, frente a negocios juridicos que deban constar en escritura publica
como los de las zonas de cesion obligatorias propiedad de la intervenida, se debe
advertir, caso por caso, si el agente-representante tiene efectivamente la
autorizacion gue exige la ley, en los términos del articulo 836 antes resefado y en
las normas que regulan la entidades sin animao de lucro.

Una vez verificado dicho requisito, se debe analizar, en el caso de las personas
juridicas (sociedades y OPV's), el tipo de organizacion en el cual el agente especial
desarrolla su mandato: los limites de la funcion del representante legal estan dados
también por el acto de constitucién o creacion. Como es obvio, el mandato
representativo no podra ir en contra de la naturaleza societaria. En esto ultimo, se
debe tener presente que las cargas a la propiedad privada son de orden
constitucional y que, por lo tanto, resultan imperativas, por ser de orden publico,
para el contrato social, por ende, los requisitos formales que deben ser
cuidadosamente observados para la validez juridica de la cesion debe buscar
conservar siempre el principio constitucional: la funcion social de la propiedad.

En lo relacionado con la afirmacion del abogado Esteban Tibabuzo del DADEP
sefialada lineas arriba, esta Subsecretaria comparte el argumento segun el cual las
Gnicas personas facultadas para escriturar las zonas de cesion son efectivamente
sus propietarios, en el entendido de que el agente especial como representante
legal de la persona intervenida, propietaria de los areas, es a quien le corresponde
adelantar los tramites para la entrega formal de esta clase de predios al Distrito,
para lo cual , en cada caso, debera atender los criterios antes expuestos.

Para finalizar, consideramos que el deber del agente especial de escriturar las
zonas debe propender por la defensa de los inlereses de ia Ciudad y sus
Cra. 7 N° 22- 86 Teléfono: 3813131 Ext: 128, Fax: 2362465
E mail: juridicafdhabitatbogota.qov.co
www.habitatbogota.gov.co Linea 195 % Ve ‘°|_" '

GOBIERNO DE LA CIUDAD

o e B % T w1 W, TN T mopems— e g R mmwe——gmae,



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD.C.

Secrelaria

Habitat

habitantes, por cuanto ejerce funciones pablicas transitorias,

aplicabilidad de las reglas de derecho privado, y por el
actividades deben estar orientadas por la defensa del

014

STT.

sin perjuicio de la
hecho de gque sus

interés publico, de

conformidad con las disposiciones de los articuios 6° y 8° de! Decreto Nacional

2214 de 2004. Por tal motivo, es obligacién del agente especi

al en ejercicio de las

funciones publicas transitorias que desempefa, velar por la proteccion de la
integridad del espacio publico y por su destinacion al uso comun, tal como se
encuentra establecido en el articulo 1° det Decreto Distrital 161 de 1999,

modificado por el articulo del Decreto Distrital 502 de 2003.

De esta forma la Subsecretaria Juridica deja planteados el concepto juridico
respecto de la escrituracion de zonas de cesion por agenies especiales.

"

Cordialmente,

ABIOLA RAMOS BERMUDEZ
Stbsecretaria Juridica
Revisé: Juan Carlos Diaz Garcla — Abogado Subsecrelaria Juridic;a(¥1gl .

Proyecté: Rodrigo Borda Olarte - Abogado Subsecretaria Juridica/""%/é
Camilo Eduardo Umana Hernandez - Abogado Subsecretaria Juridica t.wo'

Cra. 7 N° 22. 36 Taléfono: 3813131 Ext: 128. Fax: 2862465
E mail: igriglga@habltatbogota.nov.co

www.habitatbogota gov.co Linea 1985

[ SR S A

PeiTiva

GOBIERNO DE LA CIUDAD

e PR SRR AN - . CLTIT g e T T



