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Resumen

Desde la concepcion absolutista del Codigo de Napoleén hasta el
establecimiento de los principios de solidaridad de Leon Duguit,
el Derecho de Dominio o Propiedad cada vez es objeto de mayores
restricciones, limitaciones e imposiciones, por Io que actualmen-
te se ha convertido en una verdadera carga piiblica. La Consti-
tucion de 1991, a partir del marco de un Estado social de derecho,
no sélo ratifica estos limites sino que promueve algunas formas
especiales de propiedad, tales como la asociativa y la solidaria.
Palabras clave: Dominio, propiedad privada.

Abstract

From the absolutist conception of Napoleon’s Code to the
establishment of the principles of solidarity of Leén Duguit,
thelaw of property hasbeen object of the largest restrictions,
limitations and impositions up to the point of becoming a
real public burden. Colombian 1991 Constitution starting
from a social state of law point of view, not only ratifies
these limits, but also promotes some special forms of
property such as the associative and liable property.
Key words: Fee simple, private property.
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1. EL DERECHO DE DOMINIO Y SUS LIM].TACIONES
EN EL DERECHO ROMANO

La expresién mas antigua de propiedad que se conoce es mancupium o
mancipium, de manu capere, que quiere decir «adquirir alguna cosa por medio
de la mano, vale decir, por medio de la fuerza». El concepto de dominio, por su
parte, viene de dominus, que quiere decir «sefior, amo e implica la potestad del
duefio sobre una cosa corporal».!

Aunque los romanos no definieron expresamente el concepto de domi-
nio o propiedad, los posglosadores a partir de documentos helénicos como
la Lex Antoria Termessibus establecieron que «la propiedad es un poder juridico
tota que el titular ejerce directamente sobre una cosa corporal (plenain re potestas)para
usar, gozar y disponer de ella (ius utendi, fuendi y abutendi) con exclusion de
cualguier otra persona y dentro de los limites impuestos por el ordenamiento».
Autores comoJuanIglesias, citando a Bonfante, lo definieron enigual contexto
como «la sefioria mus general, en acto o en potencia, sobre las cosas. Como sefioria,
la propiedad entrafia un poder tan amplio, que no es posible reducir a un cuadro
la serie de facultades que encierra: derecho de usar, de disfrutar, de enajenar, de
refvindicar...»?

En todas las definiciones aparecen identificados cuatro elementos que
integran el derecho de dominio: el ius utendi o usus, que era el derecho que
tenia el propietario de servirse dela cosa y obtener de ella todas las ventajas
que podia reportarle; el ius fruendi o frutus, consistente en la facultad de
obtener los frutos civiles y naturales que el bien podia producir; el ius
abutendi o abusus, que implicaba el poder de consumir la cosa y disponer de
ella en forma absoluta y definitiva, y el ius vindicati, que consistia en el derecho
que ejercia el propietario de reclamar el bien a terceros poseedores o
tenedores.

Inicialmente el derecho de dominio fue considerado por los romanos
como absoluto; en tal sentido, Luis Rodolfo Argiiello sefiala que {el derecho
de propiedad) «es un derecho absoluto en cuanto otorga a su titular el poder de
gozar y disponer de la cosa como mejor le parezca, sin que persona alguna pueda
impedir su libre ejercicio. Al principio fue admitido en el Derecho Romano sin
limitacion alguna, al punto que se reconocid derecho al propietario de un fundo
para utilizarlo aiin en detrimento de terceros, siempre que hubiere ejercido su

1Y ALENCIA RESTREPO, Hernan, Derecho Privado Romano, 2° ed. Medellin, Sefal Editora, 1993,
p. 327.
ZIGLESIAS, Juan, Derecho Romano. Barcelona, Ariel, 1979, p. 245-246.
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derecho sin el propdsito de causarle dafio. Sin embargo, ni siquiera en los tiempos
de las X1I Tablas, lapropiedad privada de los Romanos estaba libre de restricciones,
Yyasiencontramos desde laarcaica legislacion, servidumbres legales que hacian que
los propietarios tuvieran que tolerar que sus vecinos entraran en ln propiedad cada
tercer dia a recoger frutos catdos de sus drboles y que, en caso de reparacion de los
caminos, los duefios de los inmuebles proximos debieron permitir que el transito
pasara temporalmente por sus terrenos».?

Después de un periodo de sefiorio pleno por parte del propietario, le
sigui6 el establecimiento de una serie de limitaciones impuestas principal-
mente por razones de interés piiblico o conveniencia social, las cuales se
pueden agrupar en dos categorias: las orientadas a garantizar relaciones de
vecindad y las impuestas por el derecho publico.

1.1. Limitaciones por razones de vecindad

Se establecieron en virtud de lanecesidad de conciliar o concertar derechos
similares que ejercian los vecinos, tales como:

a. Enlaley de las XII Tablas se estableci6 el derecho del propietario de un
fundo a entrar en el del vecino para recoger las bellotas del propio 4rbol,
caidas en éste.

b. Silas ramas de un drbol se extienden sobre el fundo vecino, el propie-
tario de éste podia exigir al duefio del 4rbol que lo podara hasta una
altura de 15 pies.

¢. Seprohibié que una construccién oscureciera excesivamente la casa del
vecino, que se le quitara aire o que se construyera una edificacién a
menos de 100 pies de las existentes cuando tuviera la primera vista al
mar.

d. Se limit6 la altura de las edificaciones a no mds de 100 pies y ninguna
construccion podia ser levantada a menos de 12 pies de distancia.

e. Eldueniode uninmueble que nopodia tener acceso a un camino ptiblico
sin pasar por un fundo ajeno o cuando le era extremadamente dificil,
tenia derecho a paso forzoso por aquel predio, sujeto al pago de una
equitativa indemnizacién.

* ARGUELLQ, Luis Rodolfo, Manual de Derecho Romano: Historig e Instituciones, 3* ed. Buenos
Aires, Astrea, 1993, p. 221,
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El propietario de un predio debia, dentro de lo tolerable, permitir los
humos, emanaciones o salida de aguas provenientes de un predio vecino.

Estaba permiticla la afluencia de aguas pluviales de un predio a otro,
siempre que no se realizaran instalaciones o transformaciones que
perjudicaran a los vecinos por el incremento de la afluencia. La regla
estaba encaminada solamente a garantizar el normal discurrir de las
aguas.

1

. En el evento en que la ruina de una edificacién amenazara otra propie-

dad, este tiltimo tenia derecho a que se le reparara en forma completa el
perjuicio que la ruina causara. En los casos de simple amenaza, el
propietario dela edificacion peligrosa debia constituir una caucién, y en
caso de no allanarse a cumplir, el pretor podia otorgar al afectado la
posesion del inmueble en ruinas. : :

1.2. Limitaciones de Derecho Piblico

Eran establecidas por razones de interés general, por lo que sus violaciones
conilevaban una sancién. Dentro de éstas tenemos:

a.

6o

Le era prohibido al propietario de una construccién demolerla para
especular con los materiales.

No estaba permitido cremar o enterrar cadaveres dentro de la ciudad.

Existia un impedimento para retirar las vigas intercaladas en el edificio
ajeno mientras las obras no fueran terminadas.

. La obligaci6n de los propietarios de fundos confinantes con una via

publica de mantenerla en buen estado, y cuando se hiciera intransitable
a causa del descuido en el cumplimiento de tal obligacién, se imponia
al duefio negligente la pena de sufrir el paso de jumentos por sus predios.

Los propietarios de los fundos riberefios estaban obligados a permitir el
usus publicas riparum para fines de la navegacion.

En la época clésica, las minas ubicadas en un fundo pertenecian a su
propietario. Sin embargo, si éste permitia que un extrano se encargara
de su explotacion, debia pagar una décima parte del producto obtenido
al propietario y una cantidad igual al Estado.
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2. INFLUENCIA DE LA REVOLUCION FRANCESA
Y EL CODIGO NAPOLEONICO

En el derecho consuetudinario de la antigua Francia existia el adagio no hay
tierra sin sefior, de tal forma que en el periodo previo a la revolucién, la
propiedad se tronaba dependiente y compleja por cuanto, aunque perpe-
tuos, los derechos que asistian a los poseedores, fueran vasallos, nobles o
plebeyos, se habia recibido por concesién de un duefio eminente. De esta
manera, «lq tierra estaba sobrecargada de pensiones que habia que pagar a par-
ticulares, herederos reales o ficticios de los antiguos sefiores, pero que con el tienpo
habian hecho que se olvidaran sus antiguos Htulos y cuyos derechos tenian gue
aparecer tanto mds odiosos a los campesinos como los verdaderos y tinicos propie-
tarios»*

A través de la célebre declaracién del 4 de agosto de 1789, la Constitu-
yente elimina la complejidad feudal en materia de propiedad y regresa,
como lo destacan Colin y Capitant, a la simplicidad del derecho romano.

En efecto, en el articulo 2° de la Declaracién de los Derechos del Hombre
y del Ciudadano se establece que el objeto de toda asociaciéon politica es la
conservacion de los derechos naturales e imprescriptibles del hombre,
dentro de los cuales se encontraba la propiedad al mismo nivel de otros
como la libertad, la seguridad y la resistencia a la opresién. Y en el articulo
17 se estableci6é que «Siendo la propiedad un derecho inviolable y sagrado,
ninguno puede ser privado de ella sino cuando la necesidad pyiblica, legalmente
hecha constar, lo exige evidentemente y bajo las condiciones de una previa y justa
indemnizacion».’

Dentro del marco anterior, en el articulo 544 del Cédigo Civil francés de
1804 se establecit que «La propiedad es el derecho de gozar y disponer de las cosas
de la manera mas absoluta...» Efectivamente, esta definicién respondia a los
concepciones e ideas liberales del siglo XVIII, «referentes al imperio de la
libertad, esto es, el dominio mds completo de la voluntad sobre las cosas. Es mds,
el propietario no sdlo tiene libertad o dominio sobre las cosas existentes, sino

*COLI, Ambrosio v CAPITANT, H., Curse elemental de Derecho Civil, tomo II, volumen II. De los
Bienes y de los Derechos Reales principales. Madrid, Rems, 1984, p. 114.

%Enla declaraci6n de los Derechos de Virginia, promulgados el 12 de junio de 1776 y redactados
por George Mason, se habia establecido que el derecho a poseer propiedad era innato a los hombres
y los litigios relativos a ésta era preferible el juicto con jurado. No contiene una referencia directa al
Derecho de Propiedad.
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especialmente la de producir nuevas cosas...», con lo cual, a juicio de Valencia
Zea, se incluia la fuerza de trabajo®. :

En este sentido, Josserand admite la influencia del derecho romano en
la conceptualizacién francesa y determina que el derecho de propiedad
implica el ejercicio sobre las cosas y sus dependencias y accesorios, en una
completa dominacién que incluye el suelo, el dominio aéreo, el subsuelo,
las aguas y lo accesorio de las cosas.”

La vision absolutista de la propiedad de los franceses contrasta con la
legislacién alemana. Respecto a la primera, Josserand sefiala que «[...] desde
cualguier punto que se contemple el horizonte juridico, la propiedad corporal
unitaria se nos aparece como un derecho intenso, intangible y sagrado, como la
proyeccién misma de la personalidad humana en el campo patrimonial». Y en
relacién con sus atributos, el autor reconoce que el propietario tiene sobre
la cosa todos los poderes imaginables, ejerciendo sobre éstos una verdade-
ra soberania, sobre la cual se sustenta el articulo 544 del Cédigo Civil
citado. Sin embargo, reconoce Josserand que en el mundo juridico nada es
realmente absoluto, de tal forma que las facultades juridicas se encuentran
limitadas por igualmente respetables aspiraciones que buscan reivindicar
ciertos valores. En tal sentido, con caricter excepcional, justificala existen-
cia de limitaciones a la propiedad que se derivan de ese mismo derecho, de
su espiritu y de su objeto, como ocurre con la teoria del abuso el derecho,
restricciones especiales establecidas en interés dela colectividad, las que se
imponen por el interés de la propiedad vecina y aquellas que se establecen
por la propia voluntad.

El Cédigo Civil aleman de 1900, por su parte, aunque mantuvo el indivi-
dualismo de la época, le confirié una mayor preeminencia alaley y ala
moral juridica; de esta manera, en el articulo 903 se establecié que «E!
propietario de una cosa, en tanto que la ley o los derechos de terceros no se opongan,
pueden proceder con la cosa segiin su voluntad y excluir a otros de toda intromi-
sidn».

s VALENCIA ZEA, Arturoy ORTIZM., Alvaro, Derecho Civil 1, Derechos reales, 10° ed. Bogots,
Temis, 1996, p. 118. '

7 JOSSERAND, Louis, Derecho Civil, tomo I, volumen 11, La propiedad y los otros derechos reales y
principales. Buenos Aires, Ediciones Juridicas Europa América, 1950, p. 81.
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3. LA TEORIA SOLIDARISTA DE LEON DUGUIT

Augusto Comte preconizé la idea cerca de la disposicién popular a variar
la discusién de los derechos para remplazarla por una «fecunda y saludable
apreciacion de los diversos deberes y exigencias, ya sean generales o especiales...»®

Ledn Duguiten 1911, retomando el andlisis anterior, «sefialé como una de
las transformaciones del derecho privado napolednico, el paso de la propiedad —
derecho subjetivo a la propiedad — funcién social»®, con la cual se presenta la
crisis del derecho clasico.

Duguit sustenta su tesis en la necesidad de eliminar la concepcién
metafisica del Derecho Subjetivo a partir de la nocién de funcién social,
sustentada en laidea que mas que derechos, tanto individual como colectiva-
mente, tenemos deberes o tareas que cumplir, las cuales se imponen tanto
alos gobernantes como alos gobernados. Dela misma manera que en materia
de libertad, el sistema individualista permite hacer todo lo que no dafie a
otro y, en consecuencia, se faculta al ciudadano a no hacer nada, en la
concepcién moderna toda persona tiene una funciénsocial que cumplir, de
tal manera que no es posible que una persona se mantenga inactiva, pudiendo
los gobernantes imponer trabajos a los asociados en beneficio de la socie-
dad toda. En materia de propiedad, quien la posee adquiere deberes sociales
que garantizan la prosperidad y la grandeza de la sociedad.

Duguitresumela concepcidnindividual dela propiedad sefialando que
«El Derecho de propiedad es absoluto. Absoluto con relacion al poder piiblico, que
tinicamente puede realizar algunas restricciones por interés de policia pero que no
puede tocar en el mds, que habiendo pagado una justa y previa indemnizacion. Es
absoluto en sus efectos con relacion a los individuos y segiin la formula de M.
Baudry-La Cantinierie, el propietario “puede legitimamente realizar sobre las
cosas actos aungue no tenga ningun interés confesable en realizarlos”, y si, al
realizarlos causa un dafio a otro, “no es responsable porque no hace mds que hacer
uso de su derecho”. El derecho de propiedad es ademds absoluto en su duracién; y
sobre este cardcter es sobre el que se funda el derecho de testar, ya que el propietario
titular de un derecho absoluto tiene logicamente el poder de disponer de sus bienes
durante su vida y después. Por ultimo, en el sistema civilista, la proteccién de la
afectacion no puede realizarse mds que si existe un sujeto de derecho que pueda

§ COMTE, Augusto, Discurso sobre el espfritu positive. Madrid, Alianza Editorial, 1988, p. 114.
* CABALLERO SIERRA, Gaspar y ANZOLA GIL, Marcela, Teoria Constitucional. Bogota, Temis,
1995, p. 276.
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Hegar a ser titular del Derecho de propiedad. Es preciso una persona real, o como
vosotros decis, una persona ideal, cuya existencia juridica haya creado Ia ley...»™
El contraposicién a la idea anterior Duguit destaca que en la concepcion
moderna «Todo individuo tiene la obligacion de cumplir en la sociedad una cierta
funcién en razén directa del lugar que ella ocupa. Ahora bien, el poseedor de la
riqueza, por lo mismo que posee la rigueza, puede realizar un trabajo que sélo él
puede realizar. S6lo & puede aumentar la rigueza general haciendo valer el capital
que posee. Estd, pues, obligado socialmente a realizar esta tarea, y no serd protegido
socialmente mds que si la cumple y en la medida que la cumpla. La propiedad no
es, pues, el derecho subjetivo del propietario, es la funcién social del tenedor de la
riqueza».!!

4. EL DERECHO DE DOMINIO EN COLOMBIA
4.1. Evolucién legal y constitucional del Derecho de Propiedad

En la Constitucién Politica de la Confederacién Granadina de 1858 se
establecid en su articulo 56 numeral 3 que «La Confederacion reconoce a todos
los habitantes y transeuntes: [...] 3. La propiedad, no pudiendo ser privado de ella
sino por via de pena o contribucién general, con arreglo a las leyes, y cuando asi
lo exija algiin grave motivo de necesidad publica judicialmente declarda y previa
indemnizacién. En caso de guerra, la indemnizacién puede no ser previa, y la
necesidad de ln expropiacién puede ser declarada por autoridad que no sea de orden
judicial. Por lo dispuesto en este inciso no se entiende que pueda interponerse la
pena de confiscacién en caso alguno».

Ladisposicién anterior fuereiterada enla Constitucién de 1863, articulo
15, numeral 5.

Posteriormente es expedido el Cédigo Civil en 1873, en cuyo articulo
669 se estableci6: «El dominio (que se llama también propiedad) es el derecho real
en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella arbitrariamente, no siendo
contra ley o contra derecho ajeno...» En la Constitucion de 1886, ademds de
protegerse los derechos adquiridos (articulo 31), en el articulo 32 se estableci6
que:

1° DUGUIT, Leé6n, Las transformaciones general del derecho privado desde el Cédigo de Napoledn, 2° ed.
Madrid, Libreria Espafiola y Extranjera, 1973, p. 174-175.
" Ibid., p. 178. ,
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En tiempo de paz nadie podri ser privado de su propiedad en todo nien parte,
sino por pena o aprentio, 0 indemnizacion, o contribucion general, con arreglo
a las leyes.

Por grandes motivos de utilidad piiblica, definidos por el legislador, podrd
haber lugar a enajenacion forzosa, mediante mandamiento judicial, y se
indemnizard el valor de la propiedad, antes de verificar la expropiacion.

En texto del articulo anterior fue incorporado al Cédigo Civil en virtud
del articulo 4° de la ley 57 de 1887, que establecié: «Con arreglo al articulo 52
de la Constitucién de la Republica, decldrese incorporado en el Cédigo Civil el
titulo II (arts. 16-52) de la misma Constitucion».

Tanto la regulacion constitucional del derecho a la propiedad como la
definicién que traia el Codigo Civil sobre el dominio se encontraban
inspiradas en principios liberales e individualistas, de tal forma que sus
regulaciones en conjunto intentaban calcar el modelo de democracia liberal.

En la reforma constitucional de 1936 se introdujeron a la Constitucion
importantes cambios desde el punto de vista ideoldgico. «Los principios
adoptados eran de cardcter socialista hasta cierto grado y se refieren a la concepcion
de la propiedad privada como funcidn social, al intervencionismo del Estado en la
vida econémica y social, a las funciones sociales del Estado, al trabajo como
obligacién social y ol derecho de huelga salvo en los servicios priblicos».”* Lozano
y Lozano, respecto a la reforma en su conjunto, sefiala que «Desde un punto
de vista sereno e imparcial, inspirado en la contemplacién abstracta de las
instituciones juridicas, es evidente que la reforma de 1936 a pesar de haber quedado
trunca y desequilibrada por el influjo de diversos factores, merece aplauso e implica
un audaz avance en la vida social de la Repiiblica. A través de los textos que
remozaron laenvejecida estructura que concibié lallamada Regeneracion, un soplo
profundamente humano se infiltra en nuestra ley fundamental. Una nocién mucho
mis alta de la igualdad en el derecho y de la solidaridad entre los hombres, rompe
la quietud dogmdtica de la Carta elaborada por una minoria de varones selectos pero
unilaterales, atentos al rigor de la doctrina pero desdefiosos el clamor popular...»™

2PEREZ ESCOBAR, Jacobo, Derecho Constitucional Colombiano, 5 ed. Bogota, Temis, 1997, p. 190.

1 Citado por GNECCO MOZO, José¢, La reforma Constitucional de 1936. Bogotd, 1938, p. 21.En
SALAZAR, Diego Renato, Historia Consfitucional de Colombia. Bogotd, Librerfa juridica Wilches, 1980,
p. 227-228.
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De esta manera, en el articulo 10 del acto legislativo N° 01 de agosto 5 de
1936 se establecié:

Se garantiza la propiedad privada y los demds derechos adquiridos con justo
titulo, con arreglo a las leyes civiles, por personas naturales o juridicas, las
cuales no pueden ser desconocidas ni vulneradas por leyes posteriores.
Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad piiblica
o interés social, resultaren en conflicto los derechos de particulares con la
necesidad reconocida por la misma ley, el interés privado deberd ceder al
interés piiblico o social.

La propiedad es una funcién social que implica obligaciones.

Por motivos de utilidad priblica o de interés social definidos por el legislador,
podrd haber expropiacion mediate sentencia judicial e indemnizacién pre-
via.

Con todo, el legislador por razones de equidad, podrd determinar los casos
en que no haya lugar a indemnizacion, mediante el voto favorable de la mayoria
absoluta de los miembros de una y otra cimarag.'*

Finalmente es expedida la Constitucién de 1991, a través de la cual se
imponen los principios que permiten la construcciéon de un Estado de
derecho definido, como aquel que «garantiza estdndares minimos de salarios,
alimentacion, salud, habitacion, educacion, asegurados para todos los ciudadanos
bajo la idea de derecho y no simplemente de caridad».*®

En el articulo 58 se estableci6 el derecho de propiedad, en los siguientes
términos:

. Se garantiza la propiedad privada y los demds derechos adquiridos con arreglo
a las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por
leyes posteriores. Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos
de utilidad priblica o interés social, resultaren en conflicto los derechos de los
particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado deberd
ceder al interés piiblico o social.

* E] texto de las normas constitucionales fue tomado de RESTREPO PIEDRAHITA, Carlos,
Constituciones Politicas Nacionales de Colombig, 2° ed. Bogotd, Universidad Externado de Colombia,
1995.

5 CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia T-406 de junio 5 de 1992. MLP. Ciro Angarita Baron.
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La propiedad es una funcién social que implica obligaciones. Como tal,
le es inherente una funcién ecoldégica.

El Estado protegerd y promoverd las formas asociativas y solidarias de
propiedad.

Por motivo de utilidad priblica o de interés social definidos por el legislador,
podrd haber expropiacién mediante sentencia judicial e indemnizacion
previa. Esta sefijard consultando los interese de la comunidad y del afectado.
En los casos ique determine el legislador, dicha expropiacion podrd adelan-
tarse por via administrativa, sujeta a posterior accién contenciosa adminis-
trativa, incluso respecto del precio.

Con todo, el legislador, por razones de equidad, podrd determinar los
casos en los que no haya lugar al pago de indemnizacion, mediante el voto
favorable de la mayoria absoluta de los miembros de una y otra cdmara.

Las razones de equidad, asi como los motivos de utilidad piblica o de
interés social, invocados por el legislador, no serdn controvertibles judicial-
merite.

En la norma anterior se ratifica la funcién social que tiene la propiedad,
lo que implica, a juicio de la Corte Constitucional, que ademas de cumplir
con los objetivos de satisfaccién personal, debe satisfacer necesidades de
interés comin o social. Pero ademas se establecié como un componente
conceptual nueve, que le es igualmente inherente una funcién ecolégica,
teniendo en cuenta que no es posible de su explotacién en contravia de las
normas que protegen el medio ambiente. «Encaja esta prohibicion dentro del
concepto social porgue asi como es dable la utilizacion de la propiedad en beneficio
propio, no es razén o fundamento para que el duefio cause perjuicios ala comunidad
como por ejemplo con la tala indiscriminada de bosques, la contaminacién ambiental,
que van en detrimento de otros derechos de los asociados como son el de gozar de
un ambiente sano, que en 1iltimas, se traduce en la proteccién de la vida misma».'®

Sin embargo, en la redaccién de la norma se mantiene el error técnico en
el que incurrié la reforma constitucional de 1936, al ratificar que la propiedad
es una funcién social, cuando realmente tal calificacién sélo le es aplicable
a la publica, por cuanto la privada simplemente tiene una funcién social.
En tal sentido, Copete Lizarralde comenta: «Es menester aclarar quela propiedad,
s6lo en cuanto es privada, tiene una funcion social. Porque la propiedad piiblica,

16 CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia C-074 de febrero 25 de 1993. M.P. Ciro Angarita Bar6n.
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es por esencia una funcion social, ya que no siendo legitima dentro del Estado
ninguna actividad que no busque el bien de la comunidad, resulta evidente gue el
dominio publico tiene que estar directa o indirectamente relacionado con ese bien
comuin, vale decir, que el dominio piiblico es una funcién social».'?

‘Adicionalmente, la Constitucién protege y promueve, como funcién
estatal, el acceso no sélo a la propiedad privada sino especialmente a las
formas asociativas y solidarias. No se trata entonces de una socializacién
dela propiedad sino simplemente de su promocién, proteccién y estimulo, .
con objeto de garantizar que concurran al mercado en igualdad de condi-
ciones con la iniciativa privada, para de esta manera promover el desarro-
llo econémico del pafs. La Corte Constitucional ha sefialado en este sentido
que aunque la democratizacién constituye una orden univoca, no sucede
asi con la determinacién de los mecanismos e instrumentos dispuestos por
el gobierno y definidos por el legislador para alcanzar tal objetivo, pudien-
do consistir en restricciones al porcentaje de capital que puede ser adqui-
rido por una persona natural o juridica en las instituciones financieras,
pero también a través de las preferencias establecidas en la ley 226 de 1995
a favor de los trabajadores activos y pensionados de las entidades, en los
procesos de adquisicion por enajenacién de la propiedad accionaria del
Estado.

Es importante destacar en la evolucién de la Constitucién en la tltima
década dos situaciones que se desprenden directamente del articulo 58
constitucional: La primera, la reforma de que fue objeto la norma mediante
acto legislativo N" 01 de 1999, a través de la cual se elimind la expropiacion
en equidad, contenida en los dos incisos finales del articulo que establecia:
«Con todo, el legislador, por razones de equidad, podrd determinar los casos en gue
no haya lugar al pago de indemnizacion, mediante el voto favorable de la mayoria
absoluta de los miembros de una y otra cimara. Las razones de equidad, asi como
los motivos de utilidad piblica o de interés social, invocados por el legislador, no
serd controvertibles judicialmente». La potencial inestabilidad que generaba
la norma a la inversion privada, y especialmente a la extranjera, presioné
la derogatoria de los incisos sefialados. La segunda situacion esta vincula-
da con la definicién de dominio o propiedad, contenida en el articulo 669
de la Corte Constitucional. La disposicion establecia: «El dominio (que se
llama también propiedad) es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y
disponer de ella arbitrariamente, no siendo contra ley o contra derecho ajeno». La
expresion subrayada fue declara inexequible por la Corte Constitucional
mediante sentencia C-595 de 1999, teniendo en cuenta que «La propiedad, en

17 COPETE LIZARRALDE, Alvaro, Lecciones de derecho constitucional. Bogot4, Lerner, 1960, p. 71,
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tanto que derecho individual, tiene el cardcter de fundamental, bajo las particulares
condiciones que ella misina ha sefialado. Justamente los atributos de gocey disposicién
constituyen el miicleo esencial de ese derecho, que en modo alguno se afecta por las
limitaciones originadas en la ley y el derecho ajeno pues, contrario sensu, ellas
corroboran las posibilidades de restringirlo, derivadas de su misma naturaleza,
pues todo derecho tiene que armonizarse con las demds que con él coexisten, o del
derecho objetivo que tiene en la Constitucién su instancia suprema. Por esas
consideraciones, la Corte procederd a retirar el término arbitrariamente (referido
a los atributos del derecho real de propiedad en Colombia) del articulo 669 del
Cddigo Civil, demandado».

4.2. El Derecho de Propiedad como derecho fundamental

El derecho a la propiedad se encuentra ubicado dentro de los derechos
econémicos, sociales y culturales, los cuales se diferencian de los derechos
de libertad e igualdad formal, considerados como fundamentales. Sin
embargo, la jurisprudencia internacional en materia de Derechos Huma-
nos y la doctrina han sefialado que entre ellos existe una relacién intrinse-
ca, de tal manera que no es posible disfrutar de éstos sin la garantia efectiva
de aquéllos. En tal sentido, la Comisién Interamericana de Derechos
Humanos en el informe anual de 1993 sefialé que: «/...] La pobreza es en parte
resultado de la insuficiente dedicacion y organizacion del Estado para proteger y
promover los derechos econdmicos, sociales y culturales. Como se sefial antes,
cuando el Estado no garantiza los derechos econdmicos, sociales y culturales, se
estd indicando también una falta de garantias civiles y politicas. La capacidad de
participar en la sociedad conlleva derechos civiles y politicos, conjuntamente con
derechos econdmicos, sociales y culturales. De ello se desprende que, sin progreso
en el drea de los derechos econémicos, sociales y culturales, los derechos civiles y
politicos logrados con gran esfuerzo y sacrificio humano, siguen siendo una mera
aspiracién para los sectores de menos recursos y mis bajo nivel e educacion. En
iltima instancia, la consolidacion de la democracia representativa, meta de todos
los Estados miembros, comporta el ejercicio de una participacion plena por parte
de todos los integrantes de la sociedad».

Por otra parte, la consagracién del derecho a la propiedad constituye en
si misma una clidusula pétrea o esencial para definir la estructura y el
régimen juridico constitucional y, al mismo tiempo, definir pautas o criterios
sobre los alcances de los principios y valores establecidos en la Carta. En
tal sentido, la Corte Constitucional ha sefialado que «No es la propiedad una
institucion puramente econdmica; estd en el fondo de los agudos problemas
humanos, por eso se afirma con razén, que todas las inquietudes sociales que agitan
hoy al mundo descansan sobre dos cuestiones fundamentales, a saber: la propiedad
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y el trabajo; y si no se regula con prudencia y con justicia, todo se conmueve y
perturba, la politica, el derecho, la moral» '8

Aunque el derecho a la propiedad no constituye per se un derecho
fundamental, si puede llegar a serlo, no a partir de una consideracion
abstracta, sino en virtud de circunstancias especificas de su ejercicio. Para
tal fin, en cada caso serd necesario aplicar un test que involucre la suma de
principios, valores y derechos constitucionales. Por lo anterior, la Corte
Constitucional ratifica el criterio que «Sélo en el evento en que ocurra una
violacién del derecho a la propiedad que conlleve para su titular un desconocimien-
to evidente de los principios y valores constitucionales que consagran el derecho
alavida, aladignidad y alaigualdad, la propiedad adquiere naturaleza de derecho
fundamental y, en consecuencia, procede la accion de tutela. Dicho en otros
términos, la propiedad debe ser considerada como un derecho fundamental, siempre
que ella se encuentre vinculada de tal manera al mantenimiento de unas condicio-
nes materiales de existencia, que su desconocimiento afecte el derechoa la igualdad
y a llevar una vida digna».

4.3. Clases de propiedad establecidas en la Constitucion

La Constituciénde 1991 concibela propiedad nobajola 6pticaiusprivatista
contenida en el articulo 669 del Cédigo Civil, sino a partir de una visién
general, dela cual aquélla forma parte. En tal sentido sefiala que «Material-
mente, la propiedad es un elemento fundamental del sistema social que sirve para
“organizary aplicar lariqueza social para que genere desarrollo economi-
co” y permite satisfacer las necesidades de la poblacién. Juridicamente, la propie-
dad —como concepto- se proyecta en variados regimenes segtin el tipo de bien y las
exigencias concretas de la funcion social y en una pluralidad de titularidades
privada, solidaria, estatal».* '

La Constitucién ha establecido al respectola distincién entre tres formas de
propiedad: la estatal, la piiblica y la privada, esta ultima clasificada, a su
vez, en individual y colectiva®.

4.3.1. Propiedad estatal

Se refiere de manera general al subsuelo y a los recursos naturales no

¥ CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia T-506 de agosto 21 de 1992. M.P. Ciro Angarita Baron.

¥ CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia C-006 de enero 18 de 1993. M.P. Eduardo Cifuentes
Mufioz.

¥ CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia T-566 de octubre 23 de 1992. M.P. Alejandro Martinez
Caballero.
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renovables, establecidos en el articulo 332 constitucional, a los componen-
tes del territorio, establecidos en el articulo 102, que comprenden el suelo,
el subsuelo, el mar territorial, la zona contigua, la plataforma continental,
la zona econémica exclusiva econdmica, el espacio aéreo, el segmento de
la 6rbita geoestacionaria y el espectro electromagnético y el espacio donde
actia, como lo establece el articulo 101 de la Carta. Ademas, los bienes que
posee como propiedad privada (articulo 58), eniguales condiciones que los
particulares que constituyen los bienes de uso fiscal, definidos en el articulo-
674 del Cédigo Civil como «los bienes de la Unién cuyo uso no pertenece
generalmente a los habitantes».

4.3.2. Propiedad piiblica

Son bienes normalmente estatales y excepcionalmente privados, que se
distinguen no por su titularidad sino por su afectacién al dominio publico,
por motivos de interés general (CP, art. 1°), relacionado con la riqueza
cultural nacional, el uso puiblico y el espacio publico. Estos se encuentran
determinados no sélo por su calificacion legal sino por su destilacién o
afectacion, y puede ser:

a. Bienes afectados al fomento de la riqueza nacional: Como por ejemplo el
patrimontio cultural, arqueoldgico e histérico y los bienes de dominio
privado o estatal destinados al uso ptblico, tales como las fachadas de
los inmuebles que poseen un valor histérico o arquitecténico, cuyo
dominio es exclusivo de una persona, pero no pueden ser alterados por
el valor que representan para la sociedad.

b. Bienes afectados al uso piiblico: Definidos expresamente por la ley, tales
como los rios, torrentes, playas maritimas y fluviales, radas, entre otros, y
también los que siendo obra del hombre, estin afectados al uso piiblico en forma
directa como los caminos, canales, puertos, puentes y demds obras piiblicas de
aprovechamiento o utilizacién generales cuya conservacion y cuidado sean de
competencia de las autoridades locales.

c. Bienesafectados al espacio piiblico: Que comprendeel conjunto deinmuebles
publicos y los elementos arquitecténicos y naturales de los inmuebles
privados destinados por su naturaleza, por su uso o afectacién a la
satisfaccién de necesidades urbanas colectivas que trascienden, por
tanto, los limites de los intereses individuales de los habitantes.
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4.3.3. Propiedad privada

Se encuentra especialmente protegida en virtud del articulo 58 de la Consti-
tucién Nacional, que se le asigna una funcién social que implica obligacio-
nesy alacualle es inherente igualmente una funcién ecolégica. Esta puede
ser individual, contenida dentro del marco general del articulo 58 citado,
o colectiva, en los términos de articulo 329, referente a las entidades
territoriales indigenas?; y 55 transitorio, sobre comunidades negras, regla-
mentado posteriormente mediante ley 70 de 1993%.

Es importante sefialar que sobre la propiedad de las comunidades indige-
nas, la Corte Cornstitucional sefialé que «EI Constituyente de 1991 con el fin
de proteger la integridad territorial y cultural de los pueblos indigenas establecio
la propiedad colectiva de los resguardos y de las tierras comunales de las etnigs
asignindoles, entre otros, el cardcter de inenajenables, de manera que no pueden
ser objeto de venta o transaccién alguna por parte de ninguno de los miembros que
conforman la comunidad indigena. Quiso asi el Constituyente defender las tierras
de los pueblos indigenas como colectividad sujeta a tratamiento especial»* Ademas,
reconoce que para las comunidadesiindigenas, el derecho de propiedad es
un derecho subjetivo que goza, por una parte, de las garantias del articulo
58 constitucional y, por otra, de las limitaciones y deberes sociales que la
misma norma establece. En relacion con las comunidades negras, la ley 70
de 1993 en su articulo 4° establecié que el Estado debia adjudicarles las
tierras baldias de las zonas rurales riberefias de los rios de la Cuenca del
Pacifico y aquéllas ubicadas en las dreas sefnaladas en la ley, a las cuales se
les dio la denominacién de «Tierras de las Comunidades Negras», y se les
confirié expresamente el cardcter de inalienables, imprescriptibles e inem-
bargables.

A CN., articulo 329: «La conformacién de las entidades territoriales indigenas se hard con sujecidn a lo
dispuesto en la ley orgdnica de ordenamiento territorial, y su relimitacién se hard por el Gobierno Nacional, con
participacion de los representantes de lns comunidades indigenas, previo concepto de la comisién de ordena-
miento terriforial, Los resguardos indigenas son de propiedad colectiva y no enajenables,

2 C.N., articulo 55 transitorio: «Dentro de los dos afivos siguientes a In entradn en vigencia de la presente
Constitucién, el Congreso expedird, previo estudio por parte de una comision especial que el gobierno crears
para tal efecto, una ley gue les reconozea a las comunidades negras que han venido ecupando tierras baldias en
las zonas rurales riberefias de los rios de la Cuenca del Pacifico, de acuerdo con sus précticas tradicionales de
produccidn, el derecho a al propiedad colectiva sobre las dreas que habrd de demarcar la misma ley...»

2 CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia C-139 de abril 9 de 1996. M.P. Carlos Gaviria Diaz.
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4. LIMITACIONES AL DERECHO DE DOMINIO DERIVADAS
DEL DERECHO PUBLICO

4.1. Funcion social de la propiedad

En virtud de la funcién social de la propiedad, se supera la teoria clasica
que la concebia como un derecho subjetivo absoluto, imponiéndole obliga-
ciones a sus titulares, es decir, redefine el sentido mismo de lo individual
a partir de la toma de conciencia sobre el hecho que «el ser y el tener de cada
ciudadano, necesariamente estd y ha de estar en funcidn de los demds: una conviccién
solidaristaemanada delarealidad, quelanormanohace mds querepetir y refrendar» 2

Tal caracter se ve reafirmado por la prevalencia que esta y otras disposicio-
nes constitucionales establecen a favor del interés ptiblico o social cuando
entra en conflicto con el interés privado. Asi, enunciado como un princi-
pio®, el articulo 1¢ de la Carta establece que la Republica de Colombia esta
fundada, entre otros, en la prevalencia del interés general, y el articulo 58
en la parte final de su inciso 1° senala que «Cuando de Ia aplicacion de una ley
expedida por motivos de utilidad piiblica o interés social, resultaren en conflicto los
derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado
deberd ceder al interés publico o social».

La Constitucion regula algunas formas prdcticas de la prevalencia
citada. Asi, en el inciso 3° del mismo articulo 58 constitucional y en el
articulo siguiente se establecen actualmente tres formas de expropiacién:

a. Laexpropiacion ordinaria: Sujeta a los motivos de utilidad publica o interés
social definidos por el legislador, los cuales consultaran los intereses de
la comunidad y la de los afectados y requerira sentencia judicial e indem-
nizacion previa. Esta forma de expropiacién requiere la intervencién de
las tres ramas del poder publico. En efecto, por una parte, corresponde
allegislador establecer los casos en los que procede la declaratoria. Por
otra, es la autoridad administrativa la que determina en cada caso, los
bienes y derechos que seran objeto de expropiacién a través de diversos

¥ HINESTROSA, Fernando, El Derecho de Propiedad. En Constitucién econémica colombiana.
Bogotd, El Navegante Editores, 1996, p. 156.

B La Constitucién establece diferencias entre Jos valores, que representan «catdlogos axioldgicos a
partir de los cuales se deriva el sentido y In finalidad de las demds normas del ordenamiento juridico», y los
principios, que son «prescripeiones juridicas generales que suponen una delimitacién politica y, en consecuencia,
restringen el espacio de interpretacion, lo cual hace de ellos normas de aplicacibn inmediata, tanto para el
legislador como por el juex constitucional», CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia T-406 de junio 5 de
1992. MLP. Ciro Angarita Bar6n.
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procedimientos establecidos en la ley. En el caso, por ejemplo, de la
expropiacién ordinaria en materia urbana, laley 09 de 1989, modificada
porlaley 388 cle 1997, establece dos etapas:la primera, consistente en un
procedimiento encaminado a la adquisicién del bien por enajenacién
voluntaria y, en su defecto, la segunda, encaminado especificamente a
obtener la declaratoria de expropiacién a través de un acto administra-
tivo, que una vez ejecutoriado o en firme no adquiere fuerza ejecutiva,
puesrequiere de la intervencién final del juez civil del circuito para que,
a través del procedimiento previsto en el Titulo XXIV del Cédigo de
Procedimiento Civil, se efecttie la declaracién correspondiente.

Expropiacién administrativa: La cual conjuga, ademds de los factores estable-
cidos en la Constitucién y la ley para la declaratoria de la expropiacion
ordinaria, verdaderas circunstancias de urgencia que no permitan cumnplir
con el procedimiento correspondiente. Los articulos 63 y siguientes de
la ley 388 de 1997 reglamentan esta forma de expropiacion sobre el
derechode propiedad y demds derechosreales sobre terrenos e inmuebles
urbanos, y sujeta la calificacién de urgencia a cuatro situaciones:

* Cuando se requiera precaver la elevacién excesiva de los precios de
los inmuebles segiin los parametros que para el efecto establezca el
Gobierno Nacional;

¢ Por el caracter inaplazable de las soluciones que se deben ofrecer;

» Por las consecuencia lesivas para la comunidad que se producirédn
por la excesiva dilacién en las actividades de ejecucion del plan, pro-
grama, proyecto u obra;

* Por la prioridad otorgada a las actividades que requieren la utiliza-
cién del sistema expropiatorio en los planes y programas de la respec-
tiva entidad territorial o metropolitana segtin el caso.

El acto administrativo que ordena la expropiacién por via adminis-
trativa una vez ejecutoriado tiene fuerza ejecutiva y es suficiente por
si mismo para registrarse en la oficina de Instrumentos Pablicos. Sin
embargo, tal decisién podra ser objeto de revisiéon por parte de la

. jurisdicciénadministrativa ya sea parala verificacién del incumplimiento
de las obligaciones de pago de la indemnizacién correspondiente o a
través de la accién de nulidad y restablecimiento del derecho para
controvertir el precio indemnizatorio reconocido, sin que se pueda
controvertir, en todo caso, los motivos de utilidad publica o el interés
social.
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c. Expropiacién en caso de guerra: Regulada en el articulo 59 constitucional,
s6lo puede ser utilizada para atender los requerimientos de la guerra o
como mecanisnios de apoyo al restablecimiento del orden publico. Esta
forma de expropiacién no requiere indemnizacién previa y su declara-
toria corresponde al Gobierno Nacional, de tal manera que no requiere
decisién judicial. Ademads, s6lo recae respecto de bienes muebles y
derechos y no sobre propiedad inmueble, la cual s6lo puede ser objeto
de ocupacién temporal, e inclusive utilizacién de sus productos.

Entodo caso, el Estado siempre sera responsable por las expropiaciones
que el gobierno realice, para lo cual se establece la accién de reparacion
directa, sefialacla en el articulo 86 del Cédigo Contencioso Administra-
tivo, que establece que «La persona interesada podrd demandar directamente
la reparacion del dafio cuando la causa sea un hecho, una omision, una operacion
administrativa o la ocupacién temporal o permanente de inmuebles por causa
de trabajos piiblicos o por cualquier otra causa».

Ademas de la expropiacién, la Constitucion igualmente establece la inter-
vencién del Estado enlaeconomia enlos aspectos relativos ala explotacién de
recursos naturales, definicién de usos del suelo, produccién, distribucién,
utilizacién y consumo de bienes, servicios priblicos y privados, con objeto
de racionalizar la economia y conseguir el mejoramiento de la calidad de
vida delos habitantes, la distribucién equitativa de las oportunidades y los
beneficios del desarrollo. En virtud de lo anterior, corresponde al Congre-
so, conforme al articulo 150.21, definir los fines y alcances de al interven-
cién, definiendo claramente los limites de la libertad econ6émica. En virtud
de la norma anterior, el presidente expedird los decretos para reglamentar
la materia y ejercer la funcién de manejo de la economia. De igual manera,
el presidente puede hacer uso de otras formas de intervencién previstas en
la Constitucién, a través de la expedicidon de decretos con fuerza de ley,
previa autorizacién del Congreso, comolo establece el articulo 150.10 de la
Carta, mediantelos decretos legislativos expedidosenvirtud delosestados de
excepcidn, que lo facultan temporalmente inclusive para crear impuestos
(articulo 215 constitucional), y a través de la iniciativa legislativa en materia
de presupuesto y en materia de planes de desarrollo.

De igual manera, a través de ley de la Reptiblica es posible, previa
indemnizacién, establecer monopolios publicos, como arbitrio rentistico,
y siempre con una finalidad de interés ptiblico o social, como lo establece
el articulo 336 de la Constitucién.
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También constituye una limitacion al derecho de propiedad, las restric-
cién que en funcion del bien comtin se establecen a la disposicién econé-
mica de la propiedad y lainiciativa privada enlos términos del articulo 333
de la Carta. Estas limitaciones no sélo responden al marco general que
establece la norma, la cual sefiala que «la empresa como base del desarrollo,
tiene una funcién social que implica obligaciones», sino, ademas, a la interven-
cién del Estado para evitar el abuso de cualquier persona o empresa a su
condicién dominante dentro del mercado. Asi lo ha ratificado la Corte
Constitucional al sefialar que «Lalibre competenciano puede erigirse en derecho
absoluto ni en barrera infranqueable para la actividad de intervencidn del Estado.
Esta se debe dar por mandato de la ley, en la explotacién de los recursos naturales,
en el uso del suelo, en la explotacion de los recursos naturales, en el uso del suelo,
en la produccitn, distribucion, utilizacién y consumo de bienes, todo lo cual implica
indudables limitaciones, correctivos y controles parala iniciativa privada. Setrata,
al fin y al cabo, de realizar fines esenciales del Estado como los de promover la
prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados en la Constitucion, en ejercicio de un papel dindmico y activo, inherente
a su funcién bdsica de direccién general de la economia».®

Finalmente, el articulo 34 constitucional consagra la prohibicién de la
confiscacion, entendida como la decision del Estado de cesar los derechos
de propiedad que ejerce una persona sin indemnizacién de ninguna naturale-
za. No obstante, en la misma norma se establece que «por sentencia judicial, se
declarard extinguido el dominio sobre los bienes adquiridos mediante enriqueci-
miento ilicito, en perjuicio del tesoro piiblico o con grave deterioro de la moral
social». La Corte Constitucional justifica la extincién del dominio debido al
«grave deterioro de la moral priblicay de los valores éticos que ha venido padeciendo
nuestrasociedad en lns iiltimas décadas y que han adquirido dimensiones alarman-
tes, fendmeno que se ha traducido en una desenfrenada corrupcion, no sélo a nivel
de la administracion priblica en general sino también de los particulares. En ambos
casos, ha sido evidente la incidencia funesta del narcotrdfico y su enorme poder
corruptor, que ha penetrado ostensiblemente en casi todas las esferas de la sociedad
colombiana».” Diferente esta figura a la expropiacién en equidad, eliminada
del articulo 58 constitucional, en virtud de la cual el legislador, mediante
voto favorable de la mayoria absoluta de los miembros de una y otra
camara, podia establecer los casos en los que no procedia la indemnizacién,

% CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia C-398 de septiembre 7 de 1995. M.P. José Gregorio
Hernidndez Galindo.

¥ CORTE CONSTTIUCIONAL, sentencia C-319 de julio 18 de 1996. M.P. Vladimiro Naranjo
Mesa.

76 REVISTA DE DERECHO, UNIVERSIDAD DEL NORTE, 20: 57-81, 2003



teniendo en cuenta que los beneficios recibidos se compensan con la pérdida
de la propiedad; asi, la ley 9* de 1989 establecia esta figura en los casos en
los que el propietario de un inmueble no le conferia la destinacién, el uso
o el aprovechamiento establecido por las autoridades o lo destinaba a usos
no permitidos.

4.2. Funcion ecoldgica

Reconocida expresamente en el articulo 58 constitucional, se refiere a la
prohibicién de la explotacion de la propiedad en contra de las normas que
protegen el medic ambiente. La funcién ecolégica de la propiedad va dela
mano de la incorporacién de los derechos constitucionales de la tercera
generacion, a través de los cuales se establece responsabilidad directa a
quienes en la produccién y comercializacion de bienes y servicios atenten
contra la salud, la seguridad y el adecuado aprovisionamiento a consumi-
dores y usuarios. '

La Corte Constitucional ha sefialado en este sentido que «Los #ltimos
decenios han puesto en evidencia el hecho de que los grandes riesgos que afectan a
las comunidades — ¢ incluso pueden poner en peligro su supervivencia — ya no se
limitan alaconfrontacion bélica o ala dominacién tirdnica por parte de los gobernantes.
Ladindmicamismadel comercio, delaindustriay en general dela actividad econdmica
capitalista, puede convertirse en la causa de males tan graves o peores que los
derivados de la violacién de derechos subjetivos. Es el caso de la proteccién del
medio ambiente, del espacio piiblico, de los productos que reciben los consumidores,
etc. Estos nuevos dmbitos han generado infereses cuya proteccion resulta hoy
indispensable. La doctrina ha agrupado este tipo de intereses bajo el titulo de
intereses colectivos o difusos».®

El Cédigo de Recursos Naturales, decreto 2811 de 1974, establece en su
articulo 1° que «E! ambiente es patrimonio comun. El Estado y los particulares
deben participar en su preservacion y manejo, que son de utilidad piiblica e inferés
social. La preservacién y manejo de los recursos naturales renovables también son
de utilidad priblica e interés social». Para los fines anteriores, mediante ley 99
de 1993 se establecio el Sistema Nacional Ambiental, integrado, entre otros
organismos, por el Ministerio de Medic Ambiente, las Corporaciones
Auténomas Regionales y las entidades creadas en los grandes municipios
encargados de regular su propia problematica ambiental, para ejercer

% CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia T-67 de febrero 24 de 1993. M.P. Fabio Morén Diaz y
Ciro Angarita Barén.
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funciones de policia encaminadas a preservar el medio ambiente, pudien-
do imponer sanciones a los infractores.

4.3. Limitaciones establecidas a partir del ejercicio
del dominio eminente del Estado

Dentro de la identificacién del papel que cumple el territorio, el profesor
Hauriou sefiala que, como objeto, es el espacio en el cual se ejerce el domino
eminente del Estado®. El dominio eminente se define como «el derecho que
tiene el Estado, en su condicion de persona juridica, para ejercer soberania sobre
su territorio y sobre los bienes en el contenidos».® Marienhoff distingue el
«dominio eminente» del «dominio publico» al sefalar que: «EIl dominio emti-
nente es un poder supremo sobre el territorio; vinciilase a la nocién de soberania.
Se ejerce potencialmente sobre todos los bienes situados dentro del Estado, ya se
trate del dominio privado o piiblico del mismo o de Ia propiedad de los particulares
o administrados {...] El dominio publico, es un conjunto o suma de bienes sometido
a un régimen juridico especial, distinto del que rige los bienes de dominio privado» >

Algunas de las formas de limitacién establecidas por el Estado al
derecho de propiedad en virtud de la potestad soberana que ejerce sobre
el territorio se manifiestan en relacién con la propiedad o en relacién con
los actos de disposicion. La primera comprende la aplicacién delas normas
urbanisticas, y la segunda, regulacién del derecho de policia.

4.3.1. Urbanismo, ordenamiento territorial y Derecho urbanistico

El urbanismo es ciencia y arte; a través de él se pretende organizar el espacio
en el que se desenvuelve la vida del hombre. El ordenamiento territorial, por
su parte, concreta laidea dela ciudad que se quiere mediante la planificacion
delos usos del territorio y suocupacién. Finalmente, el derecho urbanistico
es el instrumento formativo compuesto por un conjunto de reglas juridicas
quese encargan de establecer limites al ejercicio del derecho ala propiedad
y de determinar las reglas de administracion de los bienes piblicos, con el
proposito de garantizar la calidad de vida de los ciudadanos; su campo de
accién no se limita al establecimiento de reglas, sino que se extiende

BHAURIOU, André, Derecho Constitiicional e Instituciones Politicas. Barcelona, Ariel, 1980, p. 129.

¥ COPETE LIZARRALDE, op.cit., p. 9.

HMARIENHOFF, Miguel S., Tratado de Derecho Administrativo. Tomo V, Dominio Piiblico. Buenos
Aires, Abeledo Perrot, 1988, p. 38.
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también a la aplicaciéon de controles y acciones que garantizan la conviven-
cia dentro de un espacio determinado. Sinla existencia de normas urbanis-
ticas que plasmen un ideal de ciudad es imposible garantizar el desarrollo
dentro de un ambiente de respeto social y tolerancia.”

A través de las normas urbanisticas se establecen las disposiciones
necesarias para regular los usos del suelo y las condiciones generales de
utilizacién de la propiedad inmueble, a través del senalamiento de los
alineamientos. Pero ademas se establecen restricciones que recaen sobre la
propiedad misma, a través de las afectaciones por espacio ptiblico que la
ley permite. En tal sentido, el decreto 1504 de 1998, reglamentario de la ley
388 de 1997, establece en su articulo 2° que «El espacio publico es el conjunto
de inmuebles puiblicos y los elementos arquitectdnicos y naturales de los inmuebles
privados destinados por naturaleza, usos o afectacién a la satisfaccion de necesida-
des urbanas colectivas que trasciendan los limites de los intereses individuales de
los habitantes».

4.3.2. Regulaciones policivas que limitan el Derecho de Propiedad

Constituyen limitaciones a la propiedad que no recaen como las anteriores
sobre ésta sino sobre la destinacién o uso que de ella hagan sus propieta-
rios, poseedores o meros tenedores. E1 Cédigo Nacional de Policia, decreto
1355 de 1970, establece en su articulo 7° que las libertades podran ser objeto
de restricciones y /0 regulaciones «en cuanto se desarrolle en lugares piiblicos
abiertos al piblico o de modo que trascienda de lo privado». En materia de
propiedad, la intervencién de las autoridades competentes esta encamina-
da a dos fines distintos: por una parte, preservar el derecho de posesién y
mera tenencia, sin que implique pronunciamiento alguno sobre los dere-
chos de dominio, de tal forma que las medidas de policia s6lo estdn encami-
nadas a restablecer la situacién existente al momento de la perturbacién, y
por otra, asegurar la seguridad, salubridad y estética ptblica. En el primer
aspecto, la ley regula procedimientos tales como el lanzamiento por
ocupacién de hecho y la restitucién de bienes de uso ptiblico®; en el
segundo, se establece un catdlogo de contravenciones para conductas tales
como la tenencia de un animal peligroso o dafiino, aun en lugar privado,

2 HERRERA ROBLES, Aleksey, Incertidumbre por el desarrollo urbanistico de Barranquilla. En
Urninorte. Barranquilla, Ediciones Uninorte, N° 3, p. 5.

* Actualmente, la restitucién de los bienes de uso publico se rige por las nermas del Cédigo
Administrativo y es susceptible de control ante la jurisdiccién de lo contencioso administrativo, por
disposicién de la ley 9* de 1989.
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sin las precauciones necesarias; realizar fiestas o reuniones ruidosas que
perturben a los vecinos; utilizar motores sin filtro silenciador o instalacio-
nes eléctricas que interfieran la recepcion de radio o televisién; no izar la -
bandera; permitir que las construcciones amenacen ruinas y especialmente
los muros de antejardin, canales, tubos o cafierias.

4.3.3. Limitaciones a partir de las cargas tributarias

Parte de las obligaciones que impone el derecho de propiedad se refieren
a las cargas tributarias que se le establecen. En tal sentido, la Constitucion
ensu articulo 317 determina que «Sélo los municipios podrdn gravar la propiedad
inmueble. Lo anterior no obsta para que otras entidades impongan contribucion de
valorizacion...» La Corte Constitucional ha sefialado al respecto que el objetivo
delanorma es que diversas entidades no graven la propiedad inmueble de
manera simultdnea pero, al mismo tiempo, preservar una importante fuente
de ingresos para las entidades territoriales, en aplicacion de las politicas de
descentralizacién. territorial. Sin embargo, tal gravamen no debe confun-
dirse con otros que indirectamente recaen sobre la propiedad, tales como
la valorizacién o los de timbre derivados de operaciones de venta, compra
o hipoteca®.

Los mds importantes gravdmenes que recaen sobre la propiedad in-
mueble son:

a. Impuesto predial unificado: Regulado por la ley 44 de 1990, el cual recae
sobretodo propietariooposeedoresdeinmuebles ounidades catastralmente
identificadas con un niimero de matricula inmobiliaria. A través de este
impuesto se unificaron el impuesto predial, regulado en el decreto-ley
1333 de 1986, el impuesto de parques y arborizacion, el de estratificacion
socioeconémica y la sobretasa de levantamiento catastral.

b. Contribucién de valorizacién: Definida en el D.L.1604 de 1966 como «una
contribucién sobre las propiedades raices que se beneficien con la ejecucién de
obras de interés piiblico social», la cual se hace extensiva a todas la obras
de interés publico que ejecuten la Nacién, los departamentos, distritos,
municipios y cualquier entidad de derecho publico que beneficien a la
propiedad inmueble. Recordemos al respecto que «los impuestos son
obligaciones que el Estado impone a los asociados sin contraprestacion directa

HCORTE CONSTITUCIONAL, sentencia C-275 de junio 20 de 1996. M.P. José Gregoric Herndndez
Galindo.
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ni personal; son obligatorios, unilaterales y el contribuyente no recibe ningiin
beneficio en forma directa»,® mientras que la contribucién es un gravamen
queel Estadoimpone alos asociados como contraprestacién al beneficio
que la ejecucioén de una obra de infraestructura le produjo a través del
incremento en el valor del avaliio de la propiedad.

c. Participacion en Ia plusvalia: Establecida en la ley 388 de 1997, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 82 constitucional,® establece una contribu-
ciénconcargoalos propietariosde predios cuyoavaliiose ve incrementado
como resultado de las acciones urbanisticas que regulan la utilizacién
del suelo y del espacio aéreo urbano, lo cual incrementa su aprovecha-
miento. Para tales efectos, constituyen hechos generadores la incorpo-
racion del suelo rural a suelo de expansién urbana, el establecimiento o
modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo y la auto-
rizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacién, ya sea
a través del incremento de los indices de ocupacién o construccién.

¥ HERRERA ROBLES, Aleksey, Hacienda Priblica. Barranquilla, Ediciones Uninorte, 2000, p. 186.
% C.N., articulo 82: «[...] Las entidades priblicas participarin en la plusvalia que gemere su accidn
urbanistica y regulardn la utilizacién del suelo y del espacio aéreo en defensa del interés comuin».
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