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Proyecto de ley No. 258/96 Senado -31/95 Camara “Por el cual se adiciona y reglamenta lo
relacionado con las unidades inmobiliarias cerradas sometidas al régimen de propiedad
horizontal”.

Magistrado Ponente:
Dr. Antonio Barrera Carbonell

Santafé de Bogota, D.C., a los treinta (30) dias del mes de octubre de mil novecientos
noventa y siete (1997).

Cumplidos los tramites de rigor, procede la Corte a decidir definitivamente sobre la
constitucionalidad del articulo 44 del Proyecto de Ley nimero 258/96 Senado y 31/95
Cédmara, “Por el cual se adiciona y reglamenta lo relacionado con las unidades inmobiliarias
cerradas sometidas al régimen de propiedad horizontal”, el cual fue objetado por
inconstitucional por el Gobierno, y posteriormente reformado por el Congreso en
cumplimiento del articulo 167 de la Constitucién Politica, segin lo ordenado por la Corte
Constitucional en la sentencia C-346 de 1997.

|. ANTECEDENTES.

1. El Congreso de la Republica aprobd el Proyecto de Ley nimero 31/95- Cdmara y 258/96

Senado, “Por el cual se adiciona y reglamenta lo relacionado con las unidades inmobiliarias



cerradas sometidas al régimen de propiedad horizontal”.

2. El Gobierno objetd, por considerarlos inconstitucionales, los articulos 42 y 44 del
mencionado proyecto.

3. La Sala Plena de la Corte Constitucional, en ejercicio de la atribuciéon conferida por el
numeral 8 del articulo 241 de la Constituciéon, mediante sentencia C-346 del 22 de julio de

1997, resolvio:

“PRIMERO. Declarar EXEQUIBLE el articulo 42 del proyecto de ley nimero 258/96 Senado,
031/95 Camara, “por la cual se modifica el régimen de las Unidades Inmobiliarias Cerradas”.
Por consiguiente, declaranse infundadas las objeciones por inconstitucionalidad formuladas

contra dicha norma”.

“SEGUNDO. Declarar INEXEQUIBLE el articulo 44 del referido proyecto. Por consiguiente,
declaranse fundadas las objeciones por inconstitucionalidad formuladas contra la norma en

mencion”.

“TERCERO. Dese aplicacion a lo previsto en el articulo 167 de la Constituciéon para los fines
alli sefalados”.

4. El Congreso de la Republica en sesiones plenarias de la H. Cdmara de Representantes del
dia 1° de octubre de 1997, y en sesién del H. Senado de la Republica del dia 15 de octubre
de 1997, aprobd la modificaciéon propuesta por el sefior Ministro de Desarrollo Econémico y
prohijada por el H. Representante William Vélez Mesa al articulo 44 del Proyecto de Ley 31/95
Camara, 258/96 Senado, “Por el cual se adiciona y reglamenta lo relacionado con las
unidades inmobiliarias cerradas sometidas al régimen de propiedad horizontal”, en

cumplimiento del fallo de la Corte Constitucional.

5. Surtido el tramite previsto en el articulo 167 de la Constitucidn Politica, procede la Corte a
dictar fallo definitivo.

|. CONSIDERACIONES DE LA CORTE.



1. En la sentencia C-346 de 1997 la Corte declaré inexequible, y por consiguiente fundadas
las objeciones que por inconstitucionalidad formulé el Gobierno al articulo 44 del Proyecto de
Ley nimero 31/95 Camara, 258/96 Senado, “Por el cual se adiciona y reglamenta lo
relacionado con las unidades inmobiliarias cerradas sometidas al régimen de propiedad
horizontal”. En dicha sentencia ordend dar cumplimiento al inciso final del articulo 167 de la

Constitucion.
Las razones que tuvo la Corte para adoptar la mencionada decision fueron las siguientes:

“La consagracién de una mayoria de las dos terceras partes de los votos de los
copropietarios de una unidad inmobiliaria cerrada, para obtener la autorizacién de impugnar
las decisiones de las autoridades de planeacién y urbanismo, resulta a todas luces irracional
y desproporcionada, porque significa la consagracién de un sistema especifico y excepcional
para la impugnacién de los referidos actos administrativos subjetivos, que desconoce la
realidad social y particularmente la forma como operan en la practica las asambleas de
copropietarios, en las cuales el ausentismo de sus miembros es la regla de conducta
constante. Con mucha dificultad y luego de mas de una citacién, por lo menos, se logra que

concurran a ella el nimero minimo para llevar a acabo la respectiva sesién.”

“Conseguir la aquiescencia del 75% de los miembros de la asamblea, como lo prevé la
norma, es casi un imposible. Por ende, la exigencia del proyecto configura, en la practica, la

negacién del derecho de accién para impugnar dichas decisiones.”

“Dice el Procurador en su concepto que la norma en referencia no prohibe a las demas
personas naturales o juridicas, acudir ante la jurisdiccion de lo contencioso administrativo, en
ejercicio de las acciones que regula el cédigo de la materia, que dicha norma lo que hace es
establecer una regla de funcionamiento interno de las unidades inmobiliarias cerradas y que
al “imponer un consenso entre los propietarios, como condicién previa para demandar a las
mencionadas autoridades, se explica en cuanto se trata de intereses que afectan a una
comunidad y, ademas, atendiendo a la trascendencia que implica el hecho de oponerse a las

n.n

autoridades publicas”.
“No comparte la Corte el criterio del sefor Procurador, por varias razones:

El Cédigo de lo Contencioso Administrativo regula en los arts. 84 y 85, de modo general, las



condiciones bajo las cuales toda persona puede hacer uso de las acciones de nulidad y
restablecimiento del derecho. Igualmente, establece los requisitos de procedibilidad para el

ejercicio de las referidas acciones. ”

“El legislador bien puede consagrar requisitos o condiciones para el ejercicio de dichas
acciones en ciertos casos, distintos de los previstos en el referido cédigo, pero como se dijo
antes la respectiva regulacion debe obedecer a criterios de razonabilidad, racionabilidad,
proporcionalidad y finalidad, que justifiquen objetivamente el trato diferenciado y que no

consagren discriminaciones lesivas del derecho a la igualdad.”

“Se viola en el presente caso el derecho a la igualdad, cuando desatendiendo los aludidos
criterios el legislador impone a las personas juridicas que constituyen las unidades
inmobiliarias cerradas una carga procesal onerosa y excepcional que no se exige a las demas

personas que acuden a la jurisdiccion de lo contencioso administrado.”

“A juicio de la Corte, la norma revela un paternalismo excesivo, si lo que persigue es la
proteccion del patrimonio de las mencionadas unidades, en el sentido de que el ejercicio de
las acciones contencioso administrativas que pueden conllevar la asuncién de gastos,
algunas veces considerables, debe contar con la aprobacién de una mayoria calificada. Pero
dicho tratamiento, no se justifica constitucionalmente en la medida en que cercena el

derecho a la accidn contencioso administrativa.”

“Avalar la referida norma, implicaria legitimar una intervencién indebida en el manejo y
administracion de dichas unidades, pues el establecimiento de las reglas o procedimientos de

gestion de sus propios intereses sélo a ellas compete.”

2. La norma inicial del proyecto, objetada por inconstitucional y sobre la cual recayo la

decision de la Corte, estaba concebida en los siguientes términos:

“Articulo 44. Situaciones juridicas subjetivas. Las autorizaciones para impugnar los actos
administrativos de las autoridades de planeacién y urbanismo que den aprobacién y licencias
definitivas sélo podran darlas la Asamblea General de Copropietarios con el voto de por lo

menos el 75% de sus miembros.”

3. En acatamiento del fallo de la Corte el Congreso reformd el articulo 44 del dicho proyecto,



de la siguiente manera:

“Articulo 44. Situaciones juridicas subjetivas. Los Estatutos de las unidades inmobiliarias
cerradas definiran los criterios y condiciones para impugnar los actos administrativos de las

autoridades de planeacion y urbanismo que den aprobacion vy licencias definitivas.”

4. Analizada la norma transcrita, la Corte la encuentra ajustada a la Constitucién Politica. Por

lo tanto, procederd a declarar su exequibilidad definitiva.

|. DECISION.

En mérito de lo expuesto, la Corte Constitucional, administrando justicia en nombre del
pueblo y por mandado de la Constitucion,

RESUELVE:

Declarar EXEQUIBLE el articulo 44 del Proyecto de Ley 31/95 Cadmara, 256/96 Senado, “Por el
cual se adiciona y reglamenta lo relacionado con las unidades inmobiliarias cerradas
sometidas al régimen de propiedad horizontal”, modificado por el H. Congreso de la
Republica en cumplimiento de la sentencia C-346 de julio 22 de 1997.

Notifiquese, copiese, comuniquese al sefior Presidente de la Republica y al sefior Presidente

del Congreso, publiquese en la Gaceta de la Corte Constitucional y cimplase.
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