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I. InTRODUCCION

Desde finales de la pasada década viene coincidiendo la doctrina en el
planteamiento de la llamada «crisis del Derecho urbanistico», crisis que se pre-
senta en Espafia como en todos los paises del 4rea occidental, _ )

En palabras de Pargjo, el problema bdsico se plantea en cualquier pais
en que esté reconocido el derecho de propiedad privada, como la contradic-
cién y el conflicto permanentes entre los intereses privados (que giran en torno
al méximo de libertad de aprovechamiento y de disposicién) y los intereses
piiblicos {que radican en la sujecién del ejercicio de aquellas facultades a una
racionalidad global y coherente, establecida segin fines y objetivos comunita-
rios o colectivos). _

Esta persistente situacién de crisis ha hecho manifestar a FRank Mo-
DERNE que el Derecho urbanistico es necesariamente un Derecho de lo alea-
torio, que es preciso replantear continuamente. Este cardcter parece chocat,
por de pronto, con el mismo concepto de Derecho objetivo del que nos hemos
imbuido en las Facultades de Leyes, como ordenamiento integrador, con vo-
cacién de continuidad y permanencia, entramado sobre los principios generales
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y en el que la seguridad juridica juega el importante papel de garantizar la
adhesién de los ciudadanos al cumplimiento de las normas.

Este planteamiento puede llevarnos a la necesidad de descubrir el con-
tenido cierto y nuclear de las instituciones juridicas, para después realizar
una correcta aplicacién de las mismas a cada situacién. De ahi la importancia
del planteamiento del tema de cudl es la esencia del Derecho urbanistico en
nuestros dias.

Creemos que esta csencia radica en la configuracién desde normas juridico-
publicas a nivel de ley formal o de reglamento de una institucién juridico-
privada como es el derecho de propiedad. Todos los restantes contenidos del
Derecho urbanistico parecen ser secundarios: los aspecros procedimentales
y competenciales, las formas y los documentos son tan sélo elementos que
adornan lo esencial. El punto central sigue radicando en cémo y de qué forma
el ordenamiento juridico resuelve aquella contradiccién entre intereses priva-
dos e intereses publicos. En definitiva, la solucién que el Derecho positivo dé
en cada momento a este conflicto serd la que determine el nicleo esencial del
ordenamiento urbanistico, y la que, desde la otra perspectiva, dibuje el con-
tenido bdsico del derecho de propiedad privada.

La problemitica hasta aqui presentada viene a complicarse si abordamos
la existencia en Espaiia de una pluralidad de fuentes de produccién del Dere-
cho, derivada del reconocimiento constitucional de las competencias exclusi-
vas y plenas de las Comunidades Auténomas en el urbanismo (art. 148.1.3.°
de la Constitucién). La posibilidad de que las distintas normas autondémicas
resuelvan de forma también distinta el anunciade problema de la contradic-
cién entre los intereses publicos y los privados en torno al Derecho urba-
nistico, obliga de nuevo a plantear la cuestién de cudl sea el nicleo central
del derecho de propiedad y del urbanismo, tanto para descubrir la configura-
cién normativa de dichas instituciones en la propia Constitucién, como para
determinar otros limites del «bloque de }a constitucionalidad» a las competen-
cias legislativas autonémicas en esta materia.

II. LA DELIMITACION CONSTITUCIONAL DEL DERECHO DE PROPIEDAD
Y DEL URBANISMO

1. Planteamiento

El principio de jerarquia de las normas, que junto con el de competencia
explica la vertebracién interna del ordenamiento juridico espafiol, implica que
l2 Constitucién se nos presente como la norma de primer rango, situada en la
cresta de Ja pirdmide del sistema y a la que deberdn ajustarse todas las res-
tantes normas.

En este sentido, resulta claro que la configuracién dada por la Constitu-
cién al derecho de propiedad privada sobre bienes inmuebles se convertitd en
uno de los limites materiales a las potestades legislativas autonémicas en ma-
teria de urbanismo. En consecuencia, la determinacidn de cudl serd ese niicleo
constitucionalmente garantizado se presenta como elemento clave del proble-
ma que estamos analizando,
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El primer problema a resolver, en el que se centran a menudo muchos
conflictos institucionales, es el de la posible equivalencia entre el «derecho de
propiedad privada» y el «objeto del urbanismo», utilizado el primero en el
articulo 33 de la Constitucién para reconocer una institucién perteneciente a
la esfera de los derechos individuales de los ciudadanos, y empleado el se-
gundo en el articulo 148.1.3.% para designar una materia que puede ser y de
hecho ha sido asumida por todas las Comunidades Auténomas en forma ex-
clusiva.

Esto plantearia la cuestién de si las competencias autondmicas sobre el
«urbanismo» incluyen Ja regulacién que podriamos llamar «juridico-privada»
del derecho de propiedad inmobiliaria, es decir, de si hacer urbanismo lleva
implicito dictar normas juridicas que incidan en la legislacién civil, legislacién
que, recordemos de paso, queda atribuida al Estado en forma exclusiva por
el articulo 149.1.8" de la Constitucién,

Creemos que, si bien no hay una equivalencia total entre ambas institu-
ciones, el nexo comin radica en el concepto de la «funcién social» de la pro-
piedad, con arreglo a la que se estructura el derecho de propiedad privada en
el articulo 33. Efectivamente, creemos que esta idea de la «funcién social»
lleva implicita la presencia de una potestad piblica, cuya expresién en lo que
afecta a todos los poderes del Estado estd concretada en los articulos 45 (de-
recho al medio ambiente), 46 (conservacién del patrimonio histérico, cultural
y artistico) y 47 (derecho de todos a una vivienda digna y adecuada). Est4
claro que el articulo citado en viltimo Jugar sirve para conectar el concepto de
la «funcién social del derecho de propiedad» del articulo 33 con la materia
utbanistica atribuida a las Comunidades Auténomas en el art. 148.1.3°, me-
diante la atribucién a los poderes publicos de la competencia para regular «la
utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la es-
peculacién» y para participar en las plusvalias que genere la accién urbanistica
de los entes publicos.

Valgan, pues, estas ideas para concretar la conexién entre los aspectos
juridico-privados y los juridico-piiblicos, y para justificar el planteamiento uni-
tario del derecho de propiedad privada v del objeto del urbanismo que ha-
cemos en este estudio.

2. La configuracin del derecho de propiedad privada inmobiliaria en la
Constitucion

Para hallar las caracteristicas fundamentales del derecho de propiedad
garantizado en la Constitucién, debemos movernos en esta doble vertiente
del concepto: su caricter de derecho fundamental de los ciudadanos y su as-
pecto de objeto de la funcién publica urbanistica.

Por un lado, el articulo 33 consagra el derecho mismo, y ademds lo de-
fiende ante cualquier intento de usurpacién injustificada o incautatoria, al ad-
mitir la privacién coactiva del derecho tan s6lo por causa justificada de utili-
dad publica o interés social y mediante la indemnizacién de su equivalente
valor econdmico.

Por otro lado, la delimitacién del concepto de «funcién social» de la
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propiedad que se realiza en los citados acticulos 45, 46 y especialmente el 47,
viene a implicar las siguientes notas:

a4} La regulacién de la utilizacién del suelo, o, lo que es lo mismo, del
contenido del derecho de propiedad queda reservada a los poderes piiblicos,
«de acuerdo con las leyes».

b) Esta definicién de los «contenidos» de la propiedad debe ser siem-
pre justificada en virtud del interés general, y debe ser ademds racional, es
decir, objetiva y ajustada al marco social general definido a través de los prin-
cipios que informan nuestra Constitucién.

¢} La regulacidén normativa del derecho de propiedad deberd estar diri-
gida a «impedir la especulacién», haciendo «participar» a la comunidad de las
plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes piblicos. Nétese que
la funcién social de la propiedad obliga tan sélo a que la misma no sea «es-
peculativa», es decir, abusiva o injustificada, lo cual viene a legitimar las que
podriamos calificar de rentas y plusvalias ordinarias. Por otro lado, el pro-
pietagio tiene derecho a esta plusvalfa, si bien con la participacién de la Co-
munidad.

d) La privacién o el vaciamiento del contenido del derecho de propie-
dad dard lugar a la «indemnizacién correspondiente», es decir, la propiedad
urbana puede ser cambiada coactivamente por su «valor real», que corres-
ponde al valor de los aprovechamientos naturales, mds el incremento de di-
chos valores generados por la accién urbanistica piblica o privada. Creemos
que este valor no puede identificarse sin mds con el valor concreto del aprove-
chamiento permitido en cada parcela de terreno y en cada momento, sino que
se corresponde més bien con el valor del que podriamos denominar «aprove-
chamiento generalizado por 4dreas homogéneas».

e) El contenido del derecho de propiedad debe ser delimitado a través
de normas con rango de Ley, sin que ello suponga una reserva de ley de esta
materia en bloque.

En resumen, creemos que las caracteristicas hasta ahora citadas permiten
concretar la configuracién constitucional del derecho de propiedad referido
especificamente a la propiedad del suelo, a través de los siguientes elementos:

— Es un derecho reconocido constitucionalmente, y, por tanto, no pue-
de ser ignorado, vaciado, revocado o lesionado en sus aspectos esenciales.

— Corresponde a los poderes publicos la delimitacién del contenido es-
pecifico del derecho, es decir, de las facultades que comprende.

— Estos contenidos y facultades obedecerdn siempre a criterios obje-
tivos, abstractos, generales y justificados en el interés general, no admitiéndose
excepciones, reservas o tratamientos singularizados que vulneren aquella obje-
tividad, ni tampoco limitaciones individualizadas que signifiquen tratamientos
discriminatorios o desigualtarios para determinados ciudadanos.

— El derecho de propiedad deberd tener siempre un contenido o valor
cierto y positivo, en funcién de las posibilidades naturales del terreno y de la
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accidén urbanistica general que sobre él converja, si bien en dichos valores
deberin participar la Comunidad y el propietario.

El contenido general y positivo del derecho de propiedad deberd ser
regulado por normas con rango de ley, si bien esta reserva no es absoluta o
plena, por lo que podrd concretarse por via reglamentaria el contenido del
derecho para cada finca. Este proceso de concrecién por via reglamentaria del
contenido cierto del derecho de propiedad privada deberd ajustarse a los mis-

mos criterios de objetividad, racionalidad y de justificacién en el interés pu-
blico. ‘

En definitiva, éstos serfan los caracteres bdsicos contemplados por la
Constitucién, si bien no es éste ¢l momento de tratar otra serie de contenidos
implicitos en el derecho de propiedad que derivan de su consideracién consti-
tucional como derecho fundamental, de acuerdo con el art. 53.

III. LA REGULACION UNITARIA DEL NUCLEO DEL DERECH O DE PROPIEDAD,
COMO LIMITE A LA COMPETENCIA LEGISLATIVA AUTONOMICA

1. La competencia del Estado para regular las condiciones bdsicas que
garanticen la igualdad de los espafioles

1.1. Los limites generales al principio de autonomia. La unidad y la igualdad

Ha reiterado la doctrina la consideracién del principio de unidad consa-
grado en el art. 2 de la Constitucién como un limite esencial de la autonomia.
En este sentido, ello significa que la Constitucién reserva al Estado determina-
das competencias, precisamente para preservar la unidad del sistema.

Dejando aparte algunos aspectos de este problema, como pueden ser el
de la «solidaridad» o el de la «libertad de circulacién de personas y bienes»,
creemos que la idea de igualdad es crucial para aplicar los principios apunta-
dos al problema del Derecho urbanistico.

Al declarar el art, 139 de la Constitucién que «los espafioles tienen los
mismos derechos y obligaciones en cualquier parte del Estado», se estd ma-
nifestando aquel principio de unidad.

Evidentemente, en un Estado inspirado en la autonomia de diversas na-
cionalidades y regiones, el principio de igualdad no puede ser interpretado
como que los contenidos de las regulaciones que afecten, directa o indirecta-
mente, a la posicién de los ciudadanos tengan que ser necesariamente idénti-
cos en todas las partes del territorio; ello equivaldria a desvirtvar de raiz el
principio de la autonomia.

Dejando sentado, con la Doctrina, que en todos los Estados organizados
sobre la base de autonomias territoriales se produce una tensién entre los
principios de igualdad y de autonomia, este conflicto debe ser resuelto en favor
de la preponderancia de la libertad (Diigig). Pero, sentado esto, estd también
claro que la igualdad es un limite para las autonomias.
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En palabras de MuRoz MacH ADo, para explicar los puntos de apoyo
del necesario equilibrio entre estos dos principios contrapuestos hace falta
determinar en qué supuestos la variedad consentida y consustancial con el
sistema de autonomias llega al limite inadmisible de suponer un guebranto
efectivo del principio de igualdad.

La precisién ulterior de hasta dénde las regulaciones autonémicas pue-
den lesionar el principio de igualdad, lo resuelve la jurisprudencia constitu-
cional (LS 26 nov. y 22 dic. 1981) en base a dos pardmetros: en primer
lugar, a la aplicacién del art, 149.1.1.°, que atribuye al Estado la regulacién
basica de los derechos y libertades fundamentales, y, por otro lado, por la
aplicacién de unos criterios de valoracién que se resumen con las ideas de
que no son admisibles aquellas decisiones autonémicas que impliquen una
«diferencia no justificada» o que «carezcan de justificacién razonable»,

En cualquier caso, la conclusién seria que, como expresa la doctrina, «los
poderes de las Comunidades Auténomas empiezan cuando se ha franqueado
ya el minimo de homogeneidad que el instante unitario del sistema impone».

1.2, Algunas precisiones al concepto de «lo bdsico»

Estd claro que en la base del reparto de las competencias, las del Estado
coinciden con el interés general y las de las comunidades auténomas con «sus
respectivos intereses», Estos intereses estdn concretizados en atribuciones con-
feridas a uno y otras por la propia Constitucién, pero ello no impide que el
legislador deba utilizar el criterio general de los «respectivos intereses» para
precisar el alcance de sus atribuciones y para saber en cada caso cuél es el al-
cance especifico de «lo basico» en cada materia.

La doctrina ha elaborado también un perfil de lo bdsico de las institucio-
nes y de las materias en razén de la llamada «uniformidad de las condiciones
de vida» en todo el territorio,

Por otro lado, en cuanto a la llamada instrrumentacién normativa de «lo
bésico», debe destacarse la doctrina jurisprudencial (LS 28 jul. 1981 y 28 ene.
1982) en el sentido que «la nocién de bases ha de ser entendida como una
nocién material, y, en consecuencia, estos principios o criterios bdsicos, estén
o no formulados como tales, son los que racionalmente se deducen de la legis-
lacién vigente». Esta idea o nocién del cardcter material de lo bésico hace
concluir que los principios bésicos de la regulacién de una determinada ma-
teria no precisan necesariamente su fijacién como tales en una norma ad hoc
que tenga este objeto exclusivo. Lo bésico puede estar asi incluido dentro
de regulaciones mds amplias, salpicando distintos cuerpos normativos, y
tanto si éstos son anteriores como posteriores a la Constitucién. Lo dnico
que ocurre en estos casos es que si 1o bdsico no estd expresamente determinado
en la legislacion estatal, deberd deducirse de las determinaciones normativas
de cada materia,
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2. Lz Ley del Suelo como norma definidora de «lo bisico» en materia de
urbanismo.

Hemos llegado en los puntos anteriores a las siguientes precisiones:

a) Que el concepto de lo bisico en cada materia es utilizado por la
Constitucién como férmula para garantizar el principio de unidad y de igual-
dad de los espaiioles.

&)  Que corresponde al Estado la determinacién de lo que es bisico, o
para regular las condiciones bsicas del ejercicio de los derechos constituciona-
les de los ciudadanos.

¢) Que este concepto de lo bésico tiene un caricter material y, por lo
tanto, podr4 estar contenido en una norma ad hoc; o, por el contrario, podra
desprenderse de una regulacién global de las distintas materias.

Dicho esto, podemos adelantar ficilmente que en materia urbanistica y
en lo que se refiere a la definicién de lo bdsico en cuanto al contenido del
derecho de propiedad privada, deberemos acudir al cuerpo o c¢6digo normativo
integrado por la Ley del Suelo, Texto Refundido de 1976, y por sus Regla-
mentos, en el bien entendido de que por medio de la potestad reglamentaria
del E;tado también puede definirse el contenido esencial del derecho de pro-
piedad.

3. El modelo de la estructura esencial del derecho de propiedad en la le-
gislacién del suelo espaniola.

El modelo adoptado en la Ley del Suelo en cuanto a la definicién del
contenido del derecho de propiedad encaja y arranca perfectamente del mo-
delo dibujado en la Constitucién. Por ello nadie se ha planteado con pro-
fundidad la posible inconstitucionalidad de aquella normativa.

Para introducir esta parte del estudio, vamos a comentar brevemente
algunos ejemplos de la estructura del derecho de la propiedad del suelo en
algunos paises préximos.

Asi, el modelo implantado en Gran Bretana a través de la «Commrunity
Land Act» de 1975, estudiado entre nosotros por Luis ORTEGA, viene a sig-
nificar un proceso nacionalizador del suelo edificable, tanto en lo que noso-
tros calificariamos como suelo urbano, como en el equivalente al suelo urbani-
zable programado, todo ello en un plazo previsto inicialmente de diez afios.
Aqui la expropiacién es prevista como una forma no tan sélo prioritaria, sino
incluso obligatoria para !a Administracién, de manera que al ostentar ésta la
propiedad monopolistica del suelo de desarrollo, va a acaparar la totalidad
de las plusvalias del proceso urbanizador. }

En otro sentido, las recientes orientaciones del Derecho urbanistico
francés, a partir de la entrada en vigor de la Ley sobre reforma del urbanis-
mo de 1976, estructuran un modelo basado en el reconocimiento general del
llamado limite legal de densidad de la construccién, que es de 1 para el con-
junto de territorio y de 1,5 para la ciudad de Paris. Este contenido del dere-
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cho de propiedad es el minimo y también el méximo que puede pretender ¢l
propietario, Asi pues, aqui se ha producido una verdadera nacionalizacién
de cualquier tipo de aprovechamiento que sobrepasare dicho limite legal. Se
trata de un modelo que no tiene en cuenta las circunstancias especificas de cada
porcién de terreno, de manera que, en su virtud, tendri idéntico contenido
la propiedad de una finca en la zona mds remota que la propiedad en pleno
centro de una gran ciudad.

¢Cémo se estructura en Espaiia el nicleo central del derecho de pro-
piedad del suelo?

En primer lugar, debemos recordar que, a partir del modelo disefiado
en la Constitucién, serdn las leyes las encargadas de determinar el contenido
del derecho, de acuerdo con su funcién social; ya hemos dicho que esta remi-
sién no significa una reserva absoluta de esta materia a las Normas emanadas
del poder legislativo. Ha estudiado ampliamente la doctrina la forma en que
la delimitacién genérica del derecho de propiedad se define en la Ley del
Suelo y sus reglamentos y la utilizacién de los planes urbanisticos como ins-
trumento también reglamentario para aplicar aquellas categorias genéricas
dibujadas en la Ley a cada porcién concreta de terreno. Recordemos aqui el
tan citado art. 76 de la Ley del Suelo, de acuerdo con el cual las facultades
del derecho de propiedad se ejercersn dentro de los limites y con el cumpli-
miento de Jos deberes establecidos en esta Ley, o, en virtud de la misma, por
los Planes de Ordenacién.

Vamos pues a concretar esta exposicidén en los siguientes apartados:

3.1. El estatuto bésico del derecho de propiedad en la Ley del Suelo

El mecanismo seguido en la Ley es el de la creacién del llamado régimen
urbanistico del suelo (Titulo II), que implica el establecer unas categorias
genéricas de suelo y otorga a cada una de ellas un estatuto juridico peculiar,
en el que se contienen el conjunto de deberes y derechos de los propietarios,

Asi, la clasificacién del suelo es el mecanismo esencial para establecer
las facultades del derecho de propiedad (art. 76 citado), y a dicha clasifica-
cién une la Ley a través de los articulos 83 y siguientes, la definicién de las
limitaciones, cargas y derechos de los propietarios.

Baste recordar que este estatuto de cada clase de suelo se estructura en
torno a los siguientes principios:

1. Los propietarios tienen derecho a las facultades que les otorgue el
plan, si bien las limitaciones singulares por causas especificas frente a los
aprovechamientos generales de las dreas homogéneas dardn derecho a in-
demnizacién.

2, Las plusvalias generadas por el procesc urbano deberdn ser desti-
nadas a financiar la urbanizacién de los propios suelos en los que se han ge-
nerado aquéllas,

3. La financiacién de los terrenos destinados a usos publicos no lucra-
tivos se realiza a través de cesiones gratuitas, Estas se referirdn siempre a las
necesidades colectivas generadas por el 4rea homogénea correspondiente (poli-
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gono o unidad de actuacién), y ademds, su costo deberi ser diluido entre
todos los propietatios incluidos en dichas dreas homogéneas.

4. Fuera de estos supuestos las obligaciones de los propietarios se limi-
tan a ser destinatarios de la potestad expropiatoria ordinaria (por causa justi-
ficada de utilidad publica o interés social), y a participar, en razén de su
propiedad, en el costeamiento de obras y servicios publicos (tasas, contribu-
ciones especiales e impuestos).

Las conclusiones que se derivan de este sistema para el derecho de pro-
piedad son pues importantes:

— El propietario tiene derecho a la plusvalfa, justo hasta el limite en
que el libre mercado se la ofrezca, y descontada la participacién de la comu-
nidad en la misma, en forma de costeamiento de las obras de urbanizacién
y en forma de cesién gratuita de los suelos de utilidad pdblica, necesarios
para satisfacer las necesidades del proceso de ocupaci6n de la propia drea
homogénea en que se halla cada propiedad.

— El propietario al que se le otorgue un aprovechamiento inferior al
del 4rea homogénea, tendrd derecho bien a la indemnizacién del valor del
terreng y de dicho aprovechamiento del drea (en caso de expropiacién), bien
a la indemnizacién tan sélo de la diferencia entre su aprovechamiento y el
del 4rea homogénea (en caso de vinculacién singular).

3.2. Los criterios del planeamiento en cuanto a la delimitacién de las dis-
tintas clases de suelo

El punto esencial de todo el modelo delimitado en la Ley se centra en
la inclusién en una u otra clase de suelo, en virtud de criterios objetivos,
razonables y justificados en el plan de ordenacién correspondiente.

Significa ello que cada finca pertenece a la clase de suelo que objetiva-
mente le corresponda, sin que puedan intervenir criterios subjetivistas o ba-
sados en privilegios, consideraciones especiales o pactos que den lugar a tra-
tamientos diferenciados y no igualitarios.

Manifestaciones concretas de este criterio objetivo en cuanto a la cla-
sificacién del suelo son, entre otras, las siguientes:

— El art. 3.2e.) LS., que legitima la competencia urbanistica de la
Administracién en cuanto al régimen del suelo, sobre la base de asegurar su
«uso racional» adecuado al bienestar de la poblacién.

— El art. 12.2.1 «in fine», L.S., que liga el régimen de las necesidades
de dotaciones piblicas a las necesidades objetivas de la poblacién.

— El art. 78 LS., que liga la clasificacién de los terrenos como urbanos
en funcién de una serie de circunstancias objetivas que deben concurrir en
los suelos.

— El art. 3.2 Regl. de Planeamiento, en cuanto establece la ¢leccién
de la figura de Ordenacién integral en funcién de las circunstancias obje-
tivas de cada municipio.
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— Art. 14.2 Regl. de Planeamiento, en cuanto la estructura o modelo
de ocupacién del suelo a través de su clasificacién deberd establecerse segtin
la ponderacién de diversas alternativas en relacién con el cumplimiento de
los objetivos preestablecidos,

— Art. 20.4 Regl. Planeamiento, que reitera la determinacién de la
clasificacién del suelo en virtud de las razones objetivas de los terrenos y de
las circunstancias existentes,

— Art, 45.1c) Regl. Planeamiento, en cuanto la dotaciones publicas
se establecerdn «en proporcién adecuada a las circunstancias objetivas» de la
poblacién.

4. Conclusiones en cuanto a la configuracién del derecho de propiedad en
la legislacion estatal

De lo dicho pueden derivarse las siguientes caracteristicas bdsicas del
Derecho de propiedad, segtin estd definido en la legislacién urbanistica estatal:

a) Cada propietario ostenta un conjunto de facultades objetivamente
adecuadas a las circunstancias fécticas de su finca. El Planeamiento no puede
falsear esta objetividad con presunciones o interpretaciones subjetivistas.

b) La clasificacién del suelo y la asignacién de usos y sus intensidades
realizadas por el Plan debe basarse en criterios objetivos, razonados y justi-
ficados. Esto significa la imposibilidad de crear ficticias igualdades de aprove-
chamientos superiores a dicho tipo,

¢) La determinacién del contenido del derecho de propiedad se reali-
zard desde la ley y a través de los planes urbanisticos, sin que sea posible
establecer normas generales que contengan un minimo garantizado al propie-
tario a partir del cual la Administracién perciba los excesos de aprovecha-
miento,

d) Las plusvalias urbanisticas deben ser aplicadas en beneficio de la
comunidad con el objeto de financiar las necesidades publicas generadas por
el propio proceso urbanizador.

e) Los sacrificios o reducciones singulares del contenido del derecho
de propiedad deben ser indemnizadas de acuerdo con el valor real del derecho.

En definitiva, creemos que estas caracteristicas bdsicas del contenido
del derecho de propiedad, segtin ia actual legislacidn estatal, significan, como
antes se ha dicho, un conjunto de limitaciones a las facultades legislativas
autondmicas en esta materia,

A partir de lo dicho, pueden pensarse multiples ejemplos concretos de
posibles alternativas a este modelo, o incluso de casos en que la legislacién
de las Comunidades Auténomas pueda alterarlo.

Creo que, no obstante, la conclusién fundamental es que la normativa
autondmica seria inconstitucional si modificase lo bisico del modelo unitario
en sus aspectos cualitativos méds que cuantitativos. En este sentido, por ejem-
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plo, puede ser aceptable la coexistencia de distintos niveles de stdndares, por
encima de los minimos de la Ley del Suelo; lo que creo constituiria una al-
teracién substancial del modelo serfa que la carga de las cesiones se extendiese
a unos pocos propietarios para cubrir déficits de 4mbitos claramente superio-
res {por ejemplo, a nivel de toda la ciudad) al propio de la actuacién.

El modelo constitucional y bdsico del concepto de la funcién social de
la propiedad urbana tampoco permite transformar las cargas urbanisticas en
un sistema de cardcter impositivo, que obligase, como ocurre en el Derecho
francés, a.«comprar» a la Administracién los excesos de aprovechamiento
o a reparcelar obligatoriamente con suelos no edificables para permitir su
cesion gratuita,

Este modelo de caricter impositivo (en dinero o en especie, mediante
reparcelaciones discontinuas obligatorias) creemos que es claramente opuesto
al modelo objetivista y racionalista del régimen juridico de! suelo adoptado
en nuestro pafs,
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