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Referencia 2019ER 109244
Descriptor general Administrativo
Descriptores Transferencia de! derecho de dominio, bien inmueble adjudicado, saneamiento
especiales de la propledad.

£ Como transferir el derecho de dominio de una vivienda urbana a un particular
que adquirid los derechos de adjudicacion sobre el bien?, ;E! Diractor de
Problema juridico FONCEP es competente para suscribir escritura plblica de compraventa para
la trasmigién del derecho de dorinio def bien adjudicado?

Articulos, 673, 740, 765, 756 y 1485del Cédigo Civil; articulo 95 de la Ley 388
de 1997, artlculos 60 y €8 del Acuerdo Distrital 257 de 2006; articule 27 del
Acuerdo 1 de 2007 de la Junta Directiva de FONCEP; articulo 119 del! Acuerdo

Fuentes formales Distrital 645 de 2016; articulo 20 de Ia Ley 226 de 1995; literal ¢ del numeral 2
del articulo 11 de la Ley 80 de 1993. Corte Suprema de Justicia. Sala de
Casacién Civil. Sentencia del 15 de diciembre da 2004, Exp. 7870.
IDENTIFICACION CONSULTA

L.os hechos que a continuacion se sinteiizan se encuentran contenidos en el concepto de
FONCEP del 26 de septiembre de 2018 y fundamentan los interrogantes sobre los que
transita la consulta del Director General de FONCEP:

1- Mediante Resolucidn de 1993 FAVIDI adjudicdé un apartamento 480 del interior 14
ubicado, estableciendo el sistema de financiacién del bien inmueble adjudicado.

2- El adjudicatario nunca se presentd a suscribir la escritura plblica de compraventa.

3- Ante la negativa FAVIDI| solicité a la Fiduciaria Tequendama la transferencia del
derecho de dominio sobre el citado bien inmueble a titulo de beneficio.

4- Mediante Acuerdo Distrital 257 de 2006, se transformod el Fondo de Ahorro y Vivienda
Distrital (FAVIDI) en el Fondo de Prestaciones Econémicas, Cesantias y Pensiones
(FONCEP).

5- El 5 de marzo de 2019, el adjudicatario, presentd ante FONCEP documento de cesion
de derechos sobre el inmueble adjudicado.

6- Entre el cesionario y FONCEP suscribieron acuerdo de pago sobre los créditos de
financiamiento que FAVIDI habla otorgado al adjudicatario.
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7- Posterior a la cancelacién de la suma acordada se expidid paz y sailvo por dicho
crédito. Asimismo, FONCEP desistio del proceso reivindicatorio sobre el bien inmueble
adjudicado.

Con base en tales hechos, el director del FONCEP formula las siguientes preguntas:

1- “;Para efectos de la legalizacién del inmueble adjudicado en su momento por
FAVIDI, al sefior Edgar Bayardo Moreno Morales, resulta procedente que el
director de la entidad suscriba la escritura publica de la compraventa a favor de
la sefiora NUBIA LUCIA CHAPARRC BENAVIDES, para sanear el inmueble?

2- JExiste otro procedimiento legal que surta el mismo efecto?

3- ¢Cudl seria el mecanismo jurfdico adecuado para legalizar el Inmueble
Adjudicado a EDGAR BAYARDO MORENO MORALES, el cual cedié en sus
derechos de adjudicacién a NUBIA LUCIA CHAPARRO BENAVIDES?"

CONSIDERACIONES

Sea lo primero precisar que se entendera por “legalizacién” la transferencia del derecho
de dominio y que la consulta se resuelve a partir del andlisis de las normas generales y
de algunos hechos que narra el consultante, con lo cual no puede entenderse que lo
dicho en este concepto constituye ultima ratio sobre el particular.

Con el fin de resolver la consulta planteada se abordarén los siguientes aspectos: 1. titulo
y modo de adquirir la propledad; 2. Legalizacion en el caso en consulta; 3. competencia
del Director de FONCEP para suscribir contratos para la enajenacion de bienes.

1. Titulo y modo de adquirir la propiedad

Para la trasmisién de la propiedad en Colombia, se requiere cumplir con el “itulo” que
genera la posibilidad de adquirir el derecho real y con el “modo” que es la forma de
ejecutar el titulo.

En tal sentido, la Corte Suprema de Justicia ha sefialado lo siguiente:

“Titulo y modo son dos conceptos claramente diferenciados en el ordenamiento
juridico patrio, que no pueden ser confundidos so capa de la complementariedad que
existe entre ellos. El primero, a no dudarlo, cumple la funcién de servir de fuente
de obligaciones, por lo que, desde la perspectiva del acreedor, unicamente lo
hace titular de derechos personales. De él es ejemplo elocuente el contrato (art.
1495 C.C.). El segunde, por el contrario, guarda relacién con los mecanisntos
establecidos en la ley para adquirir un derecho real, entre los que se cuenta la

ocupacion, la accesion, la tradicién, la usucapion y la sucesién por causa de muerte
(art. 673 ib.).

! Velasquez Jaramillo, Luis Guillermo. Bienes. Bogot4: editorial Temis, 2014, p 272.
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De alll, entonces, que el simpiz titulo ~en Colombia- no afecte derecho real alguno, por
ejemplo, la propiedad, pues apenas si genera, en el caso de los lamados titulos
trasiaticios (inc. 3° art. 765 C.C.), la obligacion de hacer duefio al acreedor, por el
modo de la tradicién (arts. 740, 654 y 756, ib.)™2. (Negrilla fuera de texto)

Entre los titulos para adquirir la propiedad pueden encontrarse los negocios juridicos o
contratos (actos de la autonomia privada), decisiones judiciales, la ley, o los actos
administrativos®.

Entre los negocios jurldicos que permiten trasmitir el derecho de dominio sobre un bien
inmueble se encuentran, la donacion, la compraventa, la permuta, etc. En cuanto a los
actos administrativos como titulo traslaticio se encuentra el caso previsto en el articulo 95
de la Ley 388 de 1997:

“Artfoulo 95°.- Transferencia de inmuebles. Todas las asignaciones de subsidio familiar
de vivienda en terrenos y las cesiones de que trata el artfculo 58 de Ia Ley 9 de 1989,
que realicen las entidades publicas se efectuardn mediante resolucion
administrativa, la cual constituird titulo de dominio y una vez inscrita en la
Oficina de Instrumentos Publicos serad plena prueba de la propiedad, En todo
caso, los inmuebles cuya propiedad se adquiera conforme a lo dispuesto por ef articulo
58 de la Ley 9 de 1989, tendrén las mismas limitaciones establecidas en la Ley 3 de
1991 para las viviendas adquiridas o mejoradas con el subsidio familiar de vivienda.
(Negrilla fuera de texto)

Ahora bien, entre los modos de adquirir la propiedad, de acuerdo con el articulo 637 del
Cédigo Civil se encuentran los siguientes:

“Articulo 673. Modos de adquirir el dominio. Los modos de adquirir el dominio son
fa ocupacién, la accesion, la tradicién, la sucesién por causa de muerte y la
prescripcion”. (Negrilla fuera de texto).

2. Legalizacidn en el casc en consulta

El acto de adjudicacion del apartamento constituye un acto precontractual, que establece
una situacion particular y concreta a favor del adjudicatario para la suscripcién de un
contrato de compraventa de bien inmuebie, derecho que le permitid ceder su posicion
precontractual y al FONCEP suscribir con el cesionario un acuerdo de pago, hoy a paz y

salvo.

Razdn por la cual el director del FONCEF afirma: "af cancelar la lotalidad del crédito, /a
Entidad perdio el interés de recuperar la posesién material del inmueble materia de la

reivindicacion”.

2 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacidn Civil. Sentencia del 16 de diciembre de 2004, Exp. 7870. Mp.

Carlos Ignacio Jaramillo Jaramillo.
3 Arévalo Guerrero, Ismael Hernando. El estudio de Titulos, Bogotd: Universidad externad, 2019. pp. 22-26.
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Bajo tal contexto, habria lugar a constituir un fitulo traslaticic de dominio mediante la
suscripcion de un contrato de compraventa y su elevacion a escritura pablica. Con el fin
de proceder a realizar la tradicion dei bien (modo) mediante el registro en la respectiva
Oficina de Instrumentos puablicos.

En efecto sefiala el articulo 740 del Cédigo civil, que la tradicién es un modo de adquirir el
dominio, cuando “habiendo por una parte la facultad e intencion de transferir el dominio, y
por ofra la capacidad e intencién de adquiririo™

En el mismo sentido, sefala el articulo 756 del Codige Civil que “Se efectuara la tradicion
del dominio de los bienes raices por la inscripcién del titulo en la oficina de registro de
instrumentos pablicos”.

De conformidad con lo expuesto, la suscripcion de un contrato de compraventa y su
slevacién a escritura publica es el titulo traslaticio de dominio que mejor se ajusta al caso
en concreto, Y que atiende a las relaciones negociales derivadas de la adjudicacion del
bien inmueble por parte de FAVIDI, hoy FONCEP.

3. Competencia del director de FONCEP para suscribir contratos para la
enajenacién de bienes de ia entidad

Es necesario recordar que mediante articuio 80 del Acuerdo Distrital 257 de 2006 el
Fondo de Ahorro y Vivienda Distrital (FAVIDI) se transformé en el Fondo de Prestaciones
Econodmicas, Cesantias y Pensiones (FONCEP).

De acuerdo con el articulo 27 del Acuerdo 1 de 2007 de la Junta Directiva de FONCEP se
establece que su patrimonio estad constituido, enire ofros, con bienes muebles e
inmuebles que como persona Juridica haya adquirido el transformade FAVIDI.
Adicionalmente, en articulo 35 del mencionado acuerdo de la Junta Directiva de
FONCEP, este seguira desarrollando “hasta su culminacién las funciones relativas a
recuperacién de cartera por créditos de vivienda u otros, otorgados en su oportunidad por
FAVIDI".

El literal c) del numeral 2 dei articulo 11 de la Ley 80 de 1993, dispone que los
representantes legales de las entidades descentralizadas en todos los 6rdenes y niveles
seran competentes para la suscripcion de contratos.

En consonancia con lo anterior, el articulo 68 del Acuerdo Distrital 257 de 2006, sefiala
que el Director General del FONCEP sera para todos los efectos representante legal de
ta entidad y tiene entre sus funciones la suscripcion de los contratos que se requieran
para el buen funcionamiento del Fondo:

“Articulo 68, Directora o Director General del Fondo de Prestaciones
Econémicas, Cesantias y Pensiones - FONCEP. La Directora o Director General de
la entidad para todos los efectos serd el representante legal del Fondo. Su cargo
es de libre nombramiento y remocién, y seré designado por el Alcalde o Alcaldesa
Mayor.
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Tiene las siguientes funciones:

{...)

b. Expedir los actos administrativos, realizar las operaciones y celebrar los
contratos que se requieran para el buen funcionamiento del Fondo, de acuerdo
con las normas vigentes”.

En consonancia con esta atribucién, el articulo 119 del Acuerdo Distrital 645 de 2016,
establecié como funcién basica del FONCEP gestionar, normalizar, cobrar y recaudar la
cartera hipotecaria del Fondo de Ahorro y Vivienda Distrital — FAVIDI. En el presente
caso, las actividades de recuperacién y normalizacién de cartera no solamente implican
el cobro del crédito a su favor, sino los actos relacionados con su saneamiento, que en
este caso implica la transferencia del derecho de dominio por el pago del precio del
inmueble.

De conformidad con lo expuesto, es el Director General del FONCEP como ordenador del
gasto y dentro de su autonomia presupuestal a la luz del articulo 87 dei Estatuto
Orgéanico de Presupuesto Distrital, Decreto 714 de 1996 el competente para suscribir
contratos, entre ellos el de compraventa de bien inmueble, el cual por su naturaleza debe
ser elevado a escritura ptblica y sirve de titulo traslaticio del dominio, a partir del cual
podra operar la tradicion.

CONCLUSIONES

De conformidad con las normas y jurisprudencia desarrollada en precedencia se da
respuesta a cada uno de los interrogantes formulados:

“1. ¢Para efectos de la legalizacién del inmueble adjudicado en su momento por
FAVIDI, al sefior EDGAR BAYARDO MORENO MORALES, resuita procedesnte gue el
director de Ia entidad suscriba la escritura publica de la compraventa a favor de la
sefiora NUBIA LUCIA CHAPARRO BENAVIDES, para sanear el inmueble?”

El Director General del FONCEP, como representante legal de la entidad, de conformidad
con la Ley 80 de 1993 y el articulo 87 del Estatutc Orgdnico de Presupuesto Distrital
Decreto 714 de 1996, es quién ostenta la competencia para suscribir contratos, entre
ellos el de compraventa de bien inmueble, transaccién que por su naturaleza debe ser

elevada a escritura publica.
“2. 2 Existe otro procedimiento legal que surta el mismo efecto?”

El contrato de compraventa al igual que otros negocios juridicos como la donacion o la
permuta constituyen titulos traslaticios de dominio. No obstante, no son los nicos titulos
juridicos que tiene como funcidn la transferencia o la adquisicion del derecho de dominio
sobre un bien inmueble. Entre los ofros titulos también se encuentran los actos
administrativos o las decisiones judiciales.

Sin embargo, en el presente caso el procedimiento pertinente es el contrato de
compraventa, negocio juridico que fue planteado desde el origen y sobre el cual las
partes han actuado.
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“3, ¢Cual serfa el mecanismo juridico adecuado para legalizar el inmueble
Adjudicado (sic) a EDGAR BAYARDO MORENO MORALES, el cual cedib en sus
derechos de adjudicacién a NUBIA LUCIA CHAPARRO BENAVIDES?"

La trasmision del derecho de dominio sobre un bien inmueble requiere de un titulo y de
un modo. Teniendo en cuenta que el acto administrativo de adjudicaciéon del bien
inmueble constituye un acto administrativo preparatorio para la celebracién de un contrato
de compraventa y que, como se infiere del concepto aportado por el Director General de
FONCEP, la cesionaria del acto de adjudicacién canceld el crédito correspondiente al
valor del inmueble, seria posible la suscripcion del contrato de compraventa y su
elevacion a escritura pablica.

Tal contrato se constituye en titulo trasiaticio del dominio, a partir del cual se podra
realizar la tradicién del inmueble, con el fin de consolidar sobre la cesionaria del acto de
adjudicacion la titularidad del bien y el derecho real de dominio, saneando con ello la
propiedad y finalmente lo correspondiente a ia cartera.

En procura de impulsar la politica de mejoramiento continuo en el procedimiento de
Asesoria Juridica, solicito verifique si el concepto emitido contribuyé a resolver de fondo
el problema juridico planteado. De no ser asi, por favor informe a la Direccién Juridica.

DEONARDQ PAZOS GALINDOQ
Direcior Juridico

Secretaria Distrital de Macienda
Ipazos@shd.gov.co

Revigd: Clara Lucla Morales Possc
Proyactd: Sebastian Morila
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