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Introduccidn

La evolucion historico-normativa de Colombia siempre se ha preocupado por
reconocer la importancia que, para el desarrollo econdmico y social de una Nacidn,
implica la propuesta, desarrollo y ejecucién de proyectos de infraestructura
dedicados a una labor de utilidad publica y de interés social.

Precisamente, la gestion inmobiliaria, aunque no siempre le sea reconocida la
importancia que tiene dentro de estas obras, resulta ser, si no la de mayor
trascendencia, uno de los mas importantes aspectos a tener en cuenta para que
juridicamente sea posible disponer de las dreas o predios, sean éstos de propiedad
particular o del Estado, requeridos para suiniciacion.

Justamente, la proteccién legal y constitucional radica en la declaratoria de utilidad
publica e interés general de todas aquellas actividades destinadas a la gestion de
proyectos, los cuales por su propia trascendencia e importancia representan una gran
utilidad para los destinos econémicos y sociales del pais, y, en este caso, para la
industria minera, petrolera y de servicios publicos.

En virtud de dicha declaratoria es que se hace necesario el estudio de la gestidn
inmobiliaria, la cual se constituye como la primera etapa a realizar antes de la
iniciacién y ejecucion de las obras. Esta consiste en la adquisiciéon de la propiedad,
premisos o servidumbres necesarias para el acceso a los inmuebles y para proceder
con la construccién de la infraestructura necesaria para la ejecucion del proyecto.
Para su desarrollo, las compafiias, empresas o entidades dedicadas a su practica
deben tener en cuenta la importancia de los costos y manejo juridico que les
representa la gestion inmobiliaria en todos y cada uno de ellos, pues el ordenamiento
juridico cumple con otorgarles prerrogativas y privilegios (de tiempo y modo, entre
otros) en relacién con otras industrias, pero en ellas recae la responsabilidad de
incluir esta etapa dentro del presupuesto econdmico y plazos de ejecucion del
proyecto. De lo contrario, se generarian sobrecostos e inseguridad juridica que
llevarian al decaimiento del mismo o, peor aun, a la quiebra de la compaiiia.
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Gestion inmobiliaria en los proyectos de infraestructura. Enfoque al sector minero y petrolero

El analisis dentro del cual se enmarca esta obra es el estudio, como se esbozd
anteriormente, de todo el manejo inmobiliario como etapa previa al desarrollo y
ejecucion de las obras en los proyectos de infraestructura destinados a la industria
minera, petrolera y un breve enfoque hacia el sector energético. Ademas, se
expondran los temas de la propiedad tanto de los Bienes particulares como de los del
Estado, su adquisicion, limitaciones y el acceso a los mismos en virtud de la
expropiacion o la constitucion e imposicién de las servidumbres, sobre las cuales se
hara un especial estudio aplicado a estos tres grandes sectores.

Finalmente, este trabajo se ha elaborado tratando de exponer los temas, por decirlo asi,
cronolégicamente, segin como la prdctica indica que se debe proceder para el
ordenado analisis de todos y cada uno de los aspectos a tener en cuenta en la
iniciacion de esta primera etapa, que para efectos de este trabajo se ha denominado
“Gestién Inmobiliaria”.
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1. Fundamento legal y constitucional de la propiedad
inmueble

Tanto la Constitucién Politica  de Colombia como la legislacién civil y
administrativa se han ocupado del tema de los Bienes en general y su propiedad
en el territorio Nacional de diversas formas que solo deben estudiarse y analizarse
como una unidad para poder entender su verdadero propdsito y finalidad. Asi, la
Constitucion Politica en su articulo 58 consagra la propiedad como un derecho
fundamental:

“Se garantizan 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 publica 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 propiedad es una funcion social que implica obligaciones. Como tal, les
inherente una funcidon ecoldgica.

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

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

Por motivos de utilidad publica, interés social definidos por el legislador,
podrd haber expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacion
previa.

Esta se fijara consultando los intereses de la comunidad y del afectado. En
los casos que determine el legislador, dicha expropiacion podrd
adelantarse por via administrativa, sujeta a posterior accion contencioso-
administrativa, incluso respecto del precio”.

De suma importancia resulta que se establezca como limitacién al derecho de
propiedad el que esta deba ceder ante la utilidad publica o el interés social,
imponiéndole obligaciones y haciéndola susceptible de ser adquirida por el estado
via expropiacion, pues tomando la clasificacion de los Bienes desde el punto de
vista de la propiedad, estos son Particulares o de la Nacidn, siendo aquellos los
que pertenecen a un particular, y estos los que radican en cabeza del Estados en
términos generales.
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Por su parte, el Cédigo Civil en su libro segundo, a partir del articulo 653, trata el
tema de los Bienes en general, su uso, posesién, dominio y goce. Clasificandolos
en corporales e incorporales y tangibles e intangibles. Asi, los primeros son
muebles e inmuebles, y los segundos son derechos reales y personales. Ademas,
los define, y establece un marco juridico general que, por analogia, es aplicado en
todas las ramas del derecho aun cuando, como en el caso de los Bienes publicos,
tengan un régimen especial que los regule.

El resto de la normatividad que complementa el régimen juridico de los Bienes, se
encuentra en las diversas leyes y Derechos que las reglamentan, las cuales van
orientadas principalmente a los temas de su propiedad, funcién y adquisicion por
parte de los particulares o el Estado.

Es importante precisar el marco territorial dentro del cual se ha de mover la
legislaciéon que trata los temas de los Bienes inmuebles y su propiedad en
Colombia. Por esto resulta necesario consultar los preceptos constitucionales al
respecto para determinar el campo de accion dentro del cual es plenamente
aplicable toda esta legislacion.

Al respecto, la Constitucién Politica abarca el tema de la delimitacién territorial de
la siguiente forma:

“Articulo 101. Los limites de Colombia son los establecidos en los tratados internacionales
aprobados por el congreso, debidamente ratificados por el presidente de la Republica, y los
definidos por los laudos arbitrales en que sea parte la Nacion.

Los limites sefialados en la forma prevista por esta constitucion, solo podran modificarse en
virtud de tratados aprobados por el congreso, debidamente ratificados por el presidente de
la republica.

Forman parte de Colombia, ademds del territorio continental, el archipiélago de San
Andrés, Providencia y Santa Catalina, la Isla de Mal Pelo y demds lIsla, islotes, Cayos,
morros y bancos que le pertenecen Fundamento legal y constitucional de la propiedad
inmueble.

También son parte de Colombia, el subsuelo, el mar territorial, la zona contigua, la
plataforma continental, la zona economica exclusiva, el espacio aéreo, el segmento de la
Orbita geoestacionaria, el espectro electromagnético y el espacio donde actua, de
conformidad con el derecho internacional o con las leyes colombianas a falta de normas
internacionales.
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Articulo 102. El territorio, con los Bienes publicos que dé el forman parte,
pertenece a la Nacion.

Articulo 150 # 1. Corresponde al congreso hacer las leyes. Por medio de ellas
ejerce las siguientes funciones: 18. Dictar  normas sobre apropiacion o
adjudicacion y recuperacion de tierras baldias.”

Ahora resulta necesario tener en claro que los Bienes sobre los cuales recae la
propiedad privada del Estado, por expreso mandato constitucional, no siempre
han de ser los mismos. Especial reserva se hace por parte de la Constitucion de
1991 respecto del subsuelo y los recursos naturales no renovables, pues, como se
habria de explicar a lo largo de este trabajo, estos perteneces exclusivamente al
dominio del Estado, aunque respetando los derechos adquiridos que sobre los
mismos se hayan constituido en cabeza de los particulares que asi lo demuestren,
con arreglo a las leyes preexistentes. Asi lo ha manifestado la Carta Politica:

“Articulo 332. El estado es propietario del subsuelo y de los recursos naturales no
renovables, sin prejuicios de los derechos adquiridos y perfeccionados con arreglo
a las leyes preexistentes.”

Es de entender, entonces, que se debe hacer una clara diferencia entre el suelo y
el subsuelo, pues el primero es susceptible de ser adquirido por medio de los
titulos y modos legalmente establecidos, mientras que el segundo siempre
pertenecera al dominio del Estado. Segun lo anterior, se tiene que el suelo serd un
Bien superficial (la tierra, etc.) que puede ser de propiedad particular o del Estado,
mientras que todo lo que comprenda el subsuelo y lo que en este se encuentra
(recursos naturales no renovables), siempre seran un Bien del Estado.
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