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RESUMEN

Un analisis sobre cémo la Constitucion y la Ley reconocen el de-
recho de propiedad privada y garantizan su ejercicio, pero sus
regulaciones condicionan y restringen cada vez con mayor rigor
el uso o utilizacién de los bienes inmuebles. Los planes de desa-
rrollo de los distintos niveles -nacién, regiones, departamentos,
areas metropolitanas, distritos, municipios- han generado una
profusa legislacién que entraba el libre ejercicio de este desarro-
llo en lo concerniente a su utilizacion, en la ejecucién de los pro-
146 positos de un Estado Social de derecho.
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L a Constitucién y la ley reconocen el derecho de propiedad privada y
garantizan su ejercicio, pero sus regulaciones condicionan y restringen
cada vez con mayor rigor el uso o utilizacion de los bienes inmuebles. Los
planes de desarrollo de los distintos niveles —nacién, regiones, departamen-
tos, areas metropolitanas, distritos, municipios- los planes de ordenamiento
territorial de los ultimos y las normas de defensa ambiental han generado
una profusa legislacién que entraba el libre ejercicio de este desarrollo en lo
tocante con su utilizacion, en ejecucién de los propdsitos de un Estado Social
de Derecho.

Para confirmar esta aplicacién démosle un marco normativo que, luego, se
puntualizar asi:

I. A NIVEL CONSTITUCIONAL

1. No son susceptibles de propiedad privada —porque su propiedad co-
rresponde al Estado- el subsuelo y los recursos naturales no renovables
(art. 332).

2. El territorio nacional "con los bienes publicos que de €l forman parte
pertenece unicamente a la nacion” (art. 102).

3. El espacio publico y los demds bienes de uso ptblico no son apropiable
por los particulares (art. 82).

4. Los parques naturales y las tierras vinculadas al patrimonio cultural de la
Nacién estan reservados y sustraidos a la titularidad de los particulares
(arts. 72 y 80).

Por otra parte:
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a. La utilizacién del suelo y del espacio aéreo es regulada por el Estado en
defensa del interés comun (art. 82).

b. Las entidades publicas participan en la plusvalia que genera su accién
urbanistica (art. 82).

c. La propiedad privada puede ser transferida al Estado por razones de utili-
dad ptiblica e interés social, por decision judicial o administrativa (art. 58).

d. La propiedad privada puede ser ocupada militarmente en caso de guerra
(art. 59).

e. La propiedad privada esta afectada al cumplimiento de su funcién social
y ecolégica (art. 58).

f. El Estado puede intervenir la destinacién de la propiedad privada inmue-
ble para efectos de racionalizacién de la actividad econémica o por motivos
de interés social (art. 334).

g. Los municipios tienen competencia para regular los usos de la tierra en
su jurisdiccion (art. 312 y 313), vigilar la construccién y enajenacion de
inmuebles destinados a la vivienda.

h. El Estado debera prevenir y controlar los factores de deterioro ambiental
y €xigira la reparacién de los darios causados (art. 82).

i. En el departamento -Archipiélago de San Andrés y Providencia hay
restricciones para adquirir el suelo favorables a su titularidad exclusiva
por parte de los grupos raizales (art. 310).

J- En las zonas rurales riberesias de los rios de la Cuenca del Pacifico
reconoce a las comunidades negras una propiedad colectiva de enaje-
nacion restringida (art. 55 transitorio).

II. A NIVEL LEGAL (LEY 388 DE 1997)

La decision politica contenida en esta ley es bien clara: concebir el orde-
namiento territorial como el instrumento que asegure la funcién social y
ecoldgica de la propiedad, la prevalencia del interés general sobre el particu-
lar y la distribucion equitativa de las cargas y lo beneficios derivados del orde-
namiento urbano, segin el enunciado del articulo 2°.,

Nétese, de entrada, que es la dimensién publica de la propiedad lo que im-
porta. Para nada se tiene en cuenta la propiedad -derecho individual-. Es
una regulacion sesgada que no balancea las dos facetas inseparables de tal
derecho, en la forma equilibrada en que lo concibe el articulo 58 de la Cons-
titucion: los derechos de particulares y la prevalencia del interés social. Igual



Luis CARLOS SACHICA APONTE

conclusién resulta de la lectura del articulo 1° -objeto-, pues lo que interesa
es el uso equitativo y racional del suelo, la preservacion del patrimonio
ecologico y cultural, los derechos a la vivienda y los servicios publicos, el
espacio publico, la prevencién de desastres y las acciones urbanisticas ten-
dientes a mejorar la calidad de vida de la poblacién. Todo esto, enderezado en
el sentido de promover politicas de estado, o politicas publicas, sin referencia
alguna al interés de los propietarios, garantizado como "derecho adquirido”,
en los términos del articulo 58 de la Constitucion.

Lo légico de una regulacion con esta tendencia de entera supremacia de lo
publico definido unilateralmente por la ley- sobre lo privado, incide gravemente
en la libertad de empresa de los propietarios, en detrimento de los enuncia-
dos del articulo 333 de la Constitucién.

Desde luego, cuando la Ley fija el concepto de ordenamiento territorial si-
guiendo esa linea, lo piensa como la suma de instrumentos o "acciones politi-
co-administrativas" destinadas a encauzar la utilizacién, transformacion y
ocupacion del espacio de acuerdo con los criterios de "desarrollo socio-
econoémico y en armonia con el medio ambiente y las tradiciones histéricas y
culturales” del municipio, sin preocuparse por hacerlos compatibles con los
derechos de los duerios de los predios afectados por el ordenamiento, orien-
tado exclusivamente por criterios socializantes.

Es claro que, a manera de compensacion se establece la obligacion de las
autoridades de concertar los intereses sociales, econémicos y urbanisticos
con "los pobladores y sus organizaciones”, pero se advierte que esa consi-
deracion "tendra por objeto asegurar la eficacia de las politicas publicas”
respectivas, lo cual denota la prevalencia incontrastable de lo publico.

De otra parte, si se analizan en conjunto las operaciones que constituyen la
accion urbanistica -articulo 8° de la Ley 388- y sus trece detallados y ri-
gurosos numerales, hay que deducir que la iniciativa de los propietarios
queda practicamente anulada, pues, esa enumeracion concluye con una
impredecible facultad para las entidades distritales y municipales: la de ade-
lantar «...todas las demas (acciones urbanisticas) que fueren congruentes con
los objetivo del ordenamiento territorialy, en donde cabe todo lo que a la ima-
ginaci6n de las autoridades se les ocurra que atane al ordenamiento territo-
rial. Facultad que por la amplitud sus expresiones, equivale a la plena dis-
crecionalidad de la administracion publica.

A partir de esa definicion toda la vida municipal queda condicionada a las
regulaciones del ordenamiento: clasificacién del territorio —urbano, rural, de
expansion- infraestructura de transporte, los servicios publicos, la salubri-
dad publica, la zonificacién para determinar usos, intensidades de uso, usos
especificos, porcentajes de ocupacién, normas urbanisticas, clases de usos y
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edificaciones, espacios libres, zonas no urbanizables, construccién priori-
taria, areas de preservacion, prevencién y recuperacion paisajistica, protec-
cion ambiental, reservas de terrenos para expansion de infraestructura y, en
fin, todo lo que quiera entenderse como regulacion del uso del suelo y del
ordenamiento territorial.

Queda asi amputado el derecho de propiedad en uno de los atributos esen-
ciales para su ejercicio: el uso pleno, libre, querido por su titular, de acuerdo
con sus intereses. Y, con ello, también el goce de sus frutos. Si se reconoce el
derecho pero se mutila a tal punto su ejercicio que habra que revisar su defi-
nicién en el Codigo Civil -derecho a usar, gozar y disponer de una cosa no
siendo contra la -Ley o derecho ajeno- para replantearlo como el derecho del
duerio de un inmueble a utilizarlo en la forma que determinen el ordenamien-
to territorial de cada municipio, sus planes de desarrollo econémico y social,
las regulaciones ambientales y, desde luego, pagando los correspondientes
impuestos y compartiendo la plusvalia generada por la accién urbanistica.

La presencia irresistible del poder publico —fuera de la posibilidad de expro-
piar- en la formulacién de los planes de ordenamiento territorial pero, sobre
todo, en la determinacién de las llamadas "unidades de actuacién urbana
prioritaria”, que son areas conformadas por varios inmuebles,

«que debe ser valorizada o construida... con el objeto de promover el uso racional
del suelo garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar la
dotaci6n, con cargo a sus propietarios de la infraestructura para transporte, servi-
cios publicos domiciliarios y los equipamentos colectivos...».

Estas cargas incluyen las cesiones de terrenos y la realizacion de las redes de
servicios, zonas verdes, parques y vias.

En esto se concreta la funcion social de la propiedad. Lo demas son las licen-
cias, los permisos, las autorizaciones, la vigilancia, los controles y las san-
ciones.

En resumen: el derecho de propiedad es un derecho recortado de ejercicio
regulado y controlado por el Estado, cuyo ejercicio es legitimo sélo en tanto
no atente contra le interés social, el ambiente, el paisaje, el patrimonio
histérico y cultural, el espacio piblico, de modo que el propietario debera
dedicarlo exclusivamente al uso que la ley le imponga y en la forma por ella
prescrita, con la consiguiente reduccién del producido de su explotacién.

Los medios de defensa son escasos y nada eficaces. Se reducen al tradicional
derecho de peticion, las audiencias publicas, la accién de cumplimiento, la
intervencion en la adopcién de los planes de ordenamiento y en el otorga-
miento y revocacién de licencias urbanisticas.
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Se puede decir, parodiando el habla popular, que “ser propietario es un honor
que cuesta” y mucho, por lo menos cuando se trata de inmuebles, especial-
mente, urbanos o con vocacion urbanistica.

Reparese en que en los litigios de expropiacién no es posible controvertir los
motivos que fundamentaron la orden de expropiar -es, entonces, un derecho
al debido proceso a medias- como si el interés social y la utilidad publica se
presumieran, lo cual impide plantear la injusticia, inconstitucionalidad o ile-
galidad de la expropiacién, en su caso.

Debe inquietar, ademas, que, en caso de que la expropiacién sea declarada
de urgencia, se puede proceder aceleradamente por via administrativa, para
que la propiedad no sea comercializada, accion con efecto paralizante similar
al de los usos del suelo inconvenientes y casi inmodificables.

Es afirmacion corriente decir que nuestro régimen econémico es mixto. Puede
ser. Sin embargo, es lo cierto que cuando se trata de la propiedad urbana
inmueble la intervencién estatal est4 yendo bien lejos, agravando la crisis de
la industria de la construccién al presionar las inversiones hacia areas con
menos trabas y mayores beneficios.
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