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I. InTrRODUCCIO

Des de les darreries de la década passada, la doctrina ve coincidint en el
plantejament de 1'anomenada «crisi del Dret urbanistic», la qual és present
a Espanya com ho és també a tots els paisos de 'area occidental.

En parauies de Parejo, el problema basic es planteja, a qualsevol pais
on el dret de propietat privada estigui reconegu:, com la contradiccié i el
conflicte permanents entre els interessos privats (que giren al voltant del ma-
xim de llibertat d’aprofitament i de diposicié) i els interessos puiblics (que
radiquen en la subjeccié de I'exercici d’aquestes facultats a una racionalitat
global i coherent, establerta segons uns fins i objectius comuniraris o collec-
tius).

Aquesta situacié persistent de crisi ha fet manifestar a Frank-Moderne
que el Dret urbanistic és necessariament un Dret aleatori que cal replante-
jar-se continuament. Aquest cardcter sembla topar, de moment, amb el ma-
teix concepte de Dret objectiu de qué ens hem imbuit a les Facultats de lleis,
com a ordenament integrador, amb vocacié de continuitat i permanéncia,
entramat sobre els principis generals i en el qual la seguretat juridica juga
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Pimportant paper de garantir adhesié dels ciutadans al compliment de les
normes,

Aquest plantejament ens pot portar a la necessitat de descobrir el con-
tingut cert i nuclear de les institucions juridiques, per tal de realitzar-ne des-
prés una aplicacié cotrecta a cada situacié. D’aci es deriva la importancia del
plantejament del tema sobre quina és Iesséncia actual del Dret urbanistic.

Aquesta esséncia radica —creiem— en la configuracié des de normes ju-
ridico-pibliques a nivell de :ei formal o de reglament d'una institucié juri-
dico-privada com és el dret de propietat. La resta de continguts del Dret
urbanistic semblen secundaris: els aspectes procedimentals i competencials,
les formes i els documents sén només elements que adornen alld essencial.
El punt central encara radica a com i de quina manera ['ordenamen: juridic
resol aquella contradiccid entre interessos privats i interessos piblics. La so-
lucié que el Dret positiu doni en cada moment a aquest conflicte serd, en
definitiva, la que determini el nucli essencial de ’ordenament urbanistic i la
que, des de P'altra perspectiva, dibuixi el contingut basic del dret de propie-
tat privada.

La problematica que s*ha presentat fins aci es complica si abordem I’exis-
tencia a Espanya d'una pluralitat de fonts de produccié del Dret, derivada
del reconeixement constitucional de les competéncies exclusives i plenes de
les Comunitats autdnomes en l'urbanisme (art. 148 1.3a de la Constitucid).
La possibilitat que les normes autondmiques resolguin d’'una manera també
distinta €| problema anunciat de la contradiccié entre els interessos piblics i
els privats al voltant del Dret urbanistic, obliga a plantejar novament la
qilestié sobre quin seria el nucli central del dret de propietat i de 'urbanis-
me, tant per descobrir la configuracié normativa de les susdites institucions
a la mateixa Constitucié, com per determinar uns altres limits del «bloc de
la constitucionalitat» a les competéncies legislatives autondmiques en aques-
ta materia,

II. LA LIMITACIO CONSTITUCIONAL DEL DRET DE PROPIETAT
I DE L’'URBANISME

1. Plantejament

El principi de la jerarquia de les normes, que juntament amb el de com-
peténcia explica la vertebracié interna de 'ordenament juridic espanyol, im-
plica que la Constitucié se’ns presenti com a la norma de primer rang, situa-
da a la cresta de la piramide del sistema i a la qual s*hi hauran d'ajustar les
normes restants,

En aquest sentit, resulta clar que la configuracié que atorga la Constitu-
cié al dret de propietat privada pel que fa a béns immobles esdevindra un
dels limits materials a les potestats legislatives autondmiques en matdria
d’urbanisme. La determinacié de quin serd aquest nucli constitucionalment
garantit es presenta, en conseqiéncia, com a element clau del problema que
estem analitzant,



COMENTARIS 1 NOTES 101

El primer problema que s’ha de rescldre, en el qual sovint es centren
molts conflictes institucionals, és el de la possible equivaléncia entre el «dret
de propietat privada» i 1’«objecte de l'urbanisme», emprats, el primer, a
Varticle 33 de la Constitucié per tal de recontixer una institucié que per-
tany a l'esfera dels drets individuals dels ciutadans i, el segon, a article
148.1.3a. per tal de designar una matdria que pot ser i ha estat, de fet, as-
sumida per totes les Comunitats autdnomes de manera exclusiva,

Aixd plantejaria la gliestié de si les competéncies autondmiques que
fan referéncia a I'«urbanisme» incloven la regulacié que podriem anomenar
«jurfdico-privada» del dret de propietat immobilidria, és a dir, de si fer ur-
banisme comporta implicitament el fer de dictar normes juridiques que inci-
deixin sobre la legislacié civil, la qual, recordem-ho de passada, resta atri-
buida de manera exclusiva a I'Estat per I'article 149.1.8a. de la Constitucié.

Segons la nostra opinié, si bé no hi ha una equivaléncia total entre
ambdues institucions, el nexe comi radica al concepte de «la funcié social»
de la propietat, d’acord amb la qual el dret de propietat privada s’estructura
a l'article 33. Efectivament, aquesta idea de la «funcidé social» —creiem—
porta la preséncia implicita d’una potestat publica, I'expressié de la qual,
pel que fa a tots els poders de I'Estat, estd concretada a Particle 45 (el dret
al medi ambient), al 46 (la conservacié del patrimoni histdric, cultural i ar-
tistic) i al 47 (el dret de tothom a un habitatge digne i adequat). El darrer
article que hem esmentat serveix per a connectar el concepte de la «funcié
social del dret de propietat» de 'article 33 amb la matéria urbanistica que
s'atribueix a les Comunitats autdnomes a I'article 148.1.3.a, mitjangant 'atri-
bucid, als poders puablics, de la compet#ncia per a regular «la utilitzacié del
sol d’acord amb Vinterés general a fi d’impedir I'especulacié» i per a partici-
par en les plus-values que 1'accié urbanfstica dels ens piiblics generi.

Que aquestes idees serveixin, doncs, per a concretar la connexié entre
els aspectes juridico-privats i els jurfdico-piblics, i per a justificar el plante-
jament unitari del dret de propictat privada i de ’objecte de 'urbanisme en
aquest estudi.

2. La configuracid del dret de propietat privada immobiliaria a la
Constitucié

Per tal de trobar els trets fonamentals del dret de propietar que la Cons-
titucié garanteix, ens hem de moure en aqguests dos vessants del concepte: el
seu caracter de dret fonamental dels ciutadans i el seu aspecte d’objecte de
la funcié piblica urbanistica.

D’una banda, article 33 consagra el mateix dret i, a més, el defén da-
yant de qualsevol intent d’usurpacié injustificada o incautatoria, en admetre
la privacié coactiva del dret només per causa justificada d'utilitar piblica o
interts social i mitjangant la indemnitzacié del seu valor econdmic equivalent.

D’altra banda, la delimitacié del concepte de «funcié social» de la pro-
pietat que es realitza als esmentats articles 45, 46 i, especialment, el 47,
implica Jes notes seglients:
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. a) La regulaci§ de la utilitzacié del sdl o, el que és el mateix, del con-
tingut del dret de propietat queda reservada als poders pdblics, «d’acord
amb les lleis».

&) Aquesta definicié dels «continguts» de la propietat s'ha de justifi-
car sempre en virtur de l'interds general i, a més, cal que sigui racional, és
a dir, objectiva i ajustada al marc social general que la nostra Constitucié de-
fineix per mitjd del seus principis.

¢) La regulacié normativa del dret de propietar shaurd de dirigir a
«impedir I'especulacié» i fard «participar» a la comunitat en les plus-vilues
que Paccié urbanistica dels ens piblics generi. Cal assenyalar que la funcié
social de la propietat tan sols li obliga 2 no ser «especulativa», és a dir,
abusiva o injustificada, cosa que legitima alld que podriem qualificar de ren-
des i plus-valua, si bé amb la participacié de la comunitat.

d} La privacié o el buidament del contingut del dret de propietat do-
nard lloc a la «indemnitzacié corresponents, és a dir, la propietar urbana
és susceptible de ser canviada coactivament pel seu «valor real», al qual cor-
respon el valor dels aprofitaments naturals, més 'increment d’aquests valors
generals per 1'accié urbanfstica pablica o privada. Aquest valor —segons la
nostra opinié— no només es pot identificar amb el valor concrer de I'aprofi-
tament permes en cadascuna de les parcelles de terreny i a cada moment, siné
que més aviat es correspon amb el valor d’alld que podriem anomenar «apro-
fitament generalitzat per arees homogeniess.

e) El contingut del drer de propietat s’ha de delimitar per mitjd de
normes amb el rang de llei, sense que aixd suposi una reserva de llei d’aques-
ta matéria en bloc.,

Resumint, les caracteristiques que hem esmentat fins ara ens permeten
de concretar, al nostre entendre, la configuracié constitucional del dret de
propietat que fa referéncia especificament a la propietat del sd!, mitjancant
els elements segiients:

— Es un dret reconegut constitucionalment i, per tant, no es pot igno-
rar, buidar, revocar o lesionar en els aspectes essencials.

— La delimitacié del contingut especific del dret, és a dir, de les fa-
cultats que compten, correspon als poders politics.

— Aquests continguts i facultats sempre obeiran a criteris objectius,
abstractes, generals i justificats en P'interés general, sense admetre excepcions,
reserves o tracte sigularitzat que vulnerin l’objectivitat, ni tampoc limita-
cions individualitzades que signifiquin tractes discriminatoris o desigualitaris
per a determinats ciutadans.

— EI dret de propietat sempre haura de tenir un contingut o valor cert
i positiu, en funci§ de les possibilitats del terreny i de I'accié urbanistica ge-
neral que convergeixi damunt seu, si bé la comunitat i el propietari hauran
de participar en aquests valors,
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— El contingut general i positiu del dret de propietat serd regulat per
normes amb el rang de llei, encara que aquesta reserva no és absoluta ni ple-
na, la qual cosa fara que el contingut del dret per a cada finca es pugui con-
cretar per la via reglamentaria. Aquest procés de concrecié per la via regla-
mentiria del contingut cert del dret de propietat privada s’haura d’ajustar
als mateixos criteris d’objectivitat, racionalitat i justificacié a linterés puablic.

En definitiva, aquests serien els trets basics que la Constitucié contem-
pla, si bé ara no és el moment de tractar una altra série de continguts impli-
cits al dret de propietat que deriven de la seva consideracié constitucional
en tant que dret fonamental, d’acord amb Particle 53.

II11. LA REGULACIO UNITARIA DEL NUCLI DEL DRET DE PROPIETAT COM A
LIMIT A LA COMPETENCIA LEGISLATIVA AUTONOMICA

1. La competéncia de UEstat per a regular les condicions basiques que
garanteixin la igualtat dels espanyols

1.1. Els limits generals al principi d’autonomia. La unitat i la igualtat

La doctrina ha reiterat com a limit essencial de 1’autonomia la conside-
racié del principi d’unitat consagrat a l'article 2n, de la Constitucié. En
aquest sentit, aixd significa que la Constitucié reserva determinades compe-
téncies a I’Estar per tal de preservar la unitat del sistema.

Deixant a banda alguns aspectes d’aquest problema, com el de la «soli-
daritat» o el de la «llibertar de circulacié de persones i béns», la idea de la
igualtat, al nostre entendre, és crucial per tal d’aplicar els principis apuntats
al problema del Dret urbanistic.

La Constitucié estd manifestant el susdit principi d’unitat en declarar
a larticle 139 que «els espanyols tenen els mateixos drets i obligacions a
qualsevol part de I’Estat».

Evident ment, en un Estat que s’inspira en 'autonomia de diverses na-
cionalitats i regions, el principi d’igualtat no es pot interpretar de manera
que els continguts de les regulacions que afecten, directament o indirecta, la
posicié dels ciutadans hagin de ser, necessiriament, identics a totes les parts
del territori; aixd equivaldria a desvirtuar d’arrel el principi d’autonomia.

Després d’haver assentar, amb la doctrina, que tots els Estats organit-
zats sobre la base d’autonomies territorials tenen tensié entre els principis
digualtar i d'autonomia, aquest conflicte s’ha de resoldre a favor de la pre-
ponderancia de la Hliberat (Diigig). Perd, queda també clar que la igualtat
és un limit per a les autonomies.

En paraules de Muiioz Machado, per tal d'explicar els punts de suport
de l'equilibri necessari entre aquests dos principis que es contraposen, cal
determinar quins sén els supdsits on la varietat consentida i consubstancial
amb el sistema d’autonomies arriba al limit inadmissible de suposar un es-
berlament efectin del principi d’igualtar.
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La precisié ulterior de delimitar en quin punt les regulacions autond-
miques poden lesionar el principi d'igualtat, la resol la jurisprudéncia cons-
titucional (LS 26 nov. i 22 des. 1981) segons dos parametres: d’una banda,
I'aplicacié de D’article 149.1.1r., que atribueix a I’Estat la regulacié basica
dels dtets i de les llibertats fonamentals, i, de Ialtra, Iaplicacié d’uns crite-
ris de valoracié que es resumeix amb la idea de la no admissibilitat de les
decisions autondmiques que impliquin una «diferdncia no justificadas o que
«estiguin mancades de justificacid raonables.

En qualsevol dels casos, la conclusié seria que, tal com fa avinent la
doctrina, «els poders de les Comunitats autdnomes comencen quan hom ja ha
franquejar el minim d’homogeneitat que I’instant unitari del sistema imposan».

1.2, Algunes precisions al concepte d’«elements bisics»

Es clar que a la base del repartiment de les competéncies, les de I’Es-
tat coincideixen amb l'interés general i les de les Comunitats autdnomes amb
«els seus respectius interessos». Aquests interessos es concreten a les atribu-
cions que els confereix la mateixa Constitucié, perd aixd no impedeix que el
legislador hagi d'utilitzar el criteri general dels «respectius interessos» per tal
de precisar I'abast de les seves atribucions i per tal de saber, en cada cas
quin és I'abast especific «dels elements basics» en cada matéria.

La doctrina ha elaborat també un perfil «dels elements basics» de les
institucions i de les mattries a raé de I'anomenada «uniformitat de les con-
dicions de vida» a tot el territori.

D'altra banda, pel que fa a I'anomenada instrumentalitzacié normativa
«dels elements basics», s’ha de destacar la doctrina jurisprudencial (LS 28 jul.
1981 i 28 gen. 1982) en el sentit que «la nocié de bases ha de ser entesa
com una nocid material i, en conseqiiéncia, aquests principis o criteris ba-
sics, estiguin o no formulats com a tals, sén els que racionalment es deduei-
xen de la legislacié vigent». Aquesta idea o nocié del caricter material «dels
elements basics» fa concloure que no cal fixar, com a tals, els principis bisics
de la regulacié d’una determinada mat2ria en una norma «ad hoc» que tingui
aquest objecte exclusiu. D'aquesta manera, «els elements basics» es poden
incloure dins de regulacions més amplies i esquitxar cossos normatius dis-
tints a despit de si s6n anteriors o posteriors a la Constitucié. El que passa
en aquests casos €s que si aquests «elements basics» no estan determinats ex-
pressament en la legislacié estatal, aleshores caldra deduir-los de les determi-
nacions normatives de cada matéria.

¥

2. La Liei del 50l com a norma definidora dels «elements basics» en matéria
d’urbanisme

Als punts antetiors, hem arribat a les precisions segiients:

a) Que la Constitucié utilitza el concepte d’«elements bisics» en cada
matéria com a férmula per a garantir el principi d’unitat i d'igualtat dels es-
panyols.
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5) Que cotrespon a I'Estat la determinacié d’alld que és basic per ial
de regular les condicions basiques de Vexercici dels drets constitucionals dels
ciutadans.

¢} Que aquest concepte «dels elements basics» t€ un caracter material
i, per tant, es podria incloure en una norma «ad hoc» o, al contrari, es po-
dria desprendre d'una regulacié global de les distintes matéries.

Un cop dit aixd, podem avangar ficilment que, en matéria d’'urbanisme i
en relacié amb la definicié «dels elements basics» pel que fa al contingut del
dret de propietat privada, ens caldra d’acudir al cos o cddi normatiu que
integra la Llei del Sol, Text Refés de 1976, i els seus Reglaments, amb el
benentés que mitjangant la potestat reglamentiria de I'Estar també es pot
definir el contingur essencial del dret de propietat.

3. El model de lestructura essencial del dret de propietat a la legislacié
espanyola del 5ol

El model adoptat a la Llei del Sl quant a la definicié del contingut del
dret de propietat encaixa amb el model que dibuixa la Constitucis, on,.a
més, hi té el punt de partida. Per aixd, ningii s’ha plantejat mai amb profun-
ditat la possible inconstitucionalitat de la susdita llei.

Per tal d’introduir aquesta part de l'estudi, comentarem, breument, al-
guns exemples de Pestructura del dret de la propietat del S8l en alguns pai-
$0S proxims.

D’aquesta manera, €l mode] que s’implanid a Gran Bretanya per mitja
de la «Community Land Act», al 1975, estudiat entre nosaltres per Luis
Ortega, significa un procés nacionalitizador del sbl urba, com a equivalent
al sd] urbanitzable programat, tot aixd en un termini que inicialment es preveu
de deu anys. Aqui hom preveu l'expropiacié com a una forma no tan sols
prioritaria, siné també obligatoria per a ’Administracid, de manera que aques-
ta, en posseir la propietat monopolistica del sdl de desenvolupament, va a
acaparar totes les plus-values del procés urbanitzador,

En un altre sentit, les orientacions recents del Dret urbanistic francds,
a partir de ’entrada en vigor de Ia llei sobre la reforma de l'urbanisme de
1976, estructuren un model que es basa en el reconeixement general de I'ano-
menat limit legal de densitat de la construccié, el qual és de 1 per al conjunt
del territori i de 1,5 per a la ciutar de Paris. Aquest contingut del dret de
propietat és el minim i, també, el maxim a qué pot pretendre el propietari.
Aixi doncs, s’ha produit aqui una nacionalitzacié veritable de qualsevol tipus
d’aprofitament que ultrapassés el limit legal esmentat. Es tracta d’'un model
que no té en compte les circumstincies especifiques de cada porcié de terreny,
de manera que, per la seva accié, la propietat d’una finca 2 la zona més re-
mota i la propietat en ple centre d’una gran ciutat tindran un contingut
ideéntic,

Com s’estructura, a Espanya, el nucli central del dret de propietat del sbl?

En primer lloc, cal recordar que, a partir del model que dissenya la
Constitucid, les lleis s6n les encarregades de determinar el contingut del Dret,
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d’acord amb la seva funcid social; ja hem dit, petd, que aquesta remissié no
significa una reserva absoluta d’aquesta matéria a les normes que emanen del
poder legislatiu. La doctrina ha estudiat ampliament la manera com la deli-
mitacié genérica del dret de propietat es defineix a la Llei del Sbl, i també els
seus reglaments i la utilitzacié dels plans urbanistics com a instrument tam-
bé reglamentari per tal d'aplicar les categories genériques que es dibuixen en la
Llei a cada porcid concreta de terreny. Recordem aqui aquest article 76, tan
esmentat, de la Llei del Sdl, segons el qual les facultats del dret de propietat
s'exerciran dins dels Iimits d’aquesta llet, complint-ne els deures que estableix,
o bé, en virtur d’aquesta llei, pels Plans d’Ordenacié.
Concretem, doncs, aquesta exposicié als apartats segiients:

3.1. L'estatut basic del dret de propietat a la Llei del Sdl

El mecanisme que segueix la llei & la creacié de I'anomenat régim ur-
banistic del sol (Titol 11}, el qual implica establir unes categories genériques
de sol I atorga a cadascuna d'aquestes un estatut juridic peculiar que conté
el conjunt de deures i drets dels propietaris.

Draquesta manera, la classificacié del sdl és el mecanisme essencial per
tal d’establir les facultats del dret de propietat (P’art. 76 ja esmentat), a la
qual uneix la Llei del S0l per mitja dels articles 83 i els que segueixen, la de-
finicié de les limitacions, carregues i drets dels propieraris.

Cal només recordar que aquest estatut de cada fase de sdl s’estructura a
P'entorn dels principis segiients:

1. Els propietaris tindran dret a les faculeats que el pla els atorgui, si
bé les limitacions singulars per causes especifiques enfront dels aprofitaments
generals de les arees homogenies donaran dret a indemnitzacid.

2. Les plus-values que es generin a causa del procés urbia hauran de ser
destinades a finangar la urbanitzacié dels mateixos sols on s’hagin generat.

3. El financament dels terrenys que es destinin a usos piblics no lu-
cratius es realitzard per mitj de cessions gratuites. Aquestes faran sempre
referéncia a les necessitats colectives generals de I'area homogénia que els
correspongui (poligon o unitat d'actuacié) i, a més, el seu cost es distribuird
entre tots els propietaris que es trobin inclosos en aquestes irees homogenies.

4. Llevat d’aquests supdsits, les obligacions dels propietaris resten aixi:
sén destinataris de la potestar expropiatoria ordindria (per causa justificada
d'utilitat pablica o d’interés social) i participen, en raé de la propietat, en el
costejament d’obres i serveis publics (taxes, contribucions especials 1 im-
postos).

Les conclusions que es deriven d’aquest sistema sén, doncs, importants
per al dret de propietat:

— El propietari tindra dret a la plus-valua, justament fins al limit on el
lliure mercat li ofercixi, i un cop descomptada la participacié de la co-
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munitat a 'esmentada plus-vilua en forma de costejament de les obres d’ur-
banitzacié i en forma de cessié gratuita dels sdls d’utilitat pablica, necessaris
per tal de satisfer les necessitats del procés d’ocupacié de la mateixa area ho-
mogenia en la qual es troba cada propietat.

— Al propietari que se li atorgui un aprofitament inferior al de l'irea
homogenia, tindrd dret, o bé a la indemnitzacié del valor del terreny i de I'a-
profitament esmentat de 'irea (en el cas d'expropiacié), o bé a la indemnitza-
cié de només la diferéncia entre I'aprofitament i ¢l de I’area homogenia {en el
cas de vinculacié singular).

3.2. Els criteris de plantejament pel que fa a la delimitacié de les distintes
classes de sol

El punt essencial de tot el model delimitat a la Llei del Sdl se centra a la
inclusié en una o altra classe de sol, en virtut de criteris objectius, raonables i
justificats en el pla d’ordenacié corresponent.

Aixd significa que cada finca pertany a la classe de sdl que objectivament
li correspon, sense que hi puguin intervenir criteris subjectivistes o basats en
privilegis, consideracions especials o pactes que ocasionin tractes diferenciats
1 no igualitaris.

En relacié amb la classificacié de! sdl, podem esmentar, entre d’altres, les
manifestacions segiients d’aquest criteri objectiu:

— L’art. 3.2.e)'L.S., que legitima la competéncia urbanistica de-I’Ad-
ministracié pel que es refereix al régim del sdl, sobre la base d’assegurar I’«ds
racional» d’aquest, adequar al benestar de la poblacid.

— L’art. 12.2.1 «in fine», LS., que lliga el régim de les necessitats de
dotacions publiques a les necessitats objectives de la poblacié.

— Lart. 78 L.S., que lliga la classificacié dels terrenys com a urbans,

en funcié d’una serie de circumstincies objectives que han de concérrer en els
sdls.

— L’art. 3.2 Regl. de Plancjament, en tant que estableix l’eleccidé de la
figura d'ordenacié integral, en funcié de les citcumstincies objectives de cada
municipi.

— L’art. 14.2 Regl. de Planejament, quant a l'estructura o el model
d’ocupacié del sdl mitjangant la seva classificacié, que s*haurd d’establir segons

la ponderacié de diverses alternatives en relacié amb el compliment dels objec-
tius preestablerts.

— L'art. 20.4 Regl. Planejament, que reitera Ia determinacié de la clas.
sificacié del sdl en virtut de les raons objectives dels terrenys i de les circums-
tancies existents.

-— L’art. 45.1¢) Regl. Planejament, en tant qué les dotacions puabliques
s'establiran «en la proporcié adequada a les circumstincies objectivess de la
poblacié.
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4. Conclusions quant a la configuracié del dret de propietat a la legislacio
estatal

Segons aixd que hem dit abans i en funcid d'alld que defineix la legis-
lacié urbanistica estatal, se’n poden derivar els trets segiients:

a) Cada propietari posseeix un conjunt de facultats que sén objectiva-
ment adequades a les circumstancies factiques de la seva finca. El planejament
no pot falsejar aquesta objectivitat amb pressumpcions o interpretacions sub-
jectivistes.

b) La classificacié del sdl i I'assignacié dels usos i les intensitats d’a-
quests que realitza el Pla ha de basar-se en criteris objectius, raonats 1 justificats.
Aixd significa la impossibilitat de crear igualtats d’aprofitament ficticies o bé
de recongixer «drets-tipus», segons |'original, amb reserva per a la comunitat
dels aprofitaments superiors a aquest tipus esmentat,

¢) ~La determinacié del contingut del dret de propietat es durd a terme
des de la llei i mitjancant els plans urbanistics, sense que sigui poss:ble d’es-
tablir normes generals que continguin un minim garantit al propietari, a partic
del qual I’Administraci6 percebi els excessos d’aprofitament.

d) Les plus-values urbanistiques s’han d’aplicar en benefici de la co-
munitat, a I'objecte de finangar les necessitats piibliques que genera el mateix
procés urbanitzador.

e)  Els sacrificis o reduccions singulars del contingut del dret de propie-
tat s’han d'indemnitzar d’acord amb el valor real del dret.

En definitiva, aquestes caracteristiques basiques del contingut del dret
de propietat, segons la legislacié estata} actual, signifiquen —-al nostre parer
i tal com s’ha dit abans— un conjunt de limitacions a les facultats legislatives
autondmiques en aquesta matéria.

A partir d'alld que s’ha dit, es poden pensar miltiples exemples concrets
de possibles alternatives al susdit model o, fins i tot, de casos on la legislacié
de les Comunitats autdnomes pugui alterar-lo,

No obstant aixd i segons la meva opinié, la conclusié fonamental és
que la normativa autondmica seria inconstitucional si es mochﬁquessm els ele-
ments basics del model unitari en els aspectes qualitatius més que en els quan-
titatius. En aquest sentit, per exemple, es pot acceptar la coexistencia de dis-
tints nivells d’estandards per damunt dels limits de la Llei del Sd1; alld que,
al meu parer, constituiria una alteracié substancial del model seria que la
carrega de les cessions s'estengués a uns pocs propietaris per tal de cobrir
deéficits d’ambits clarament superiors (per exemple a nivell de tota la ciutat)
a aquell que li és el propi d’actuacio.

El model constitucional i basic del concepte de la funcid social de la pro-
pietat urbana no permet tampoc de transformar les carregues urbanistiques en
un sistema de cardcter impositiu, que obligués, tal com passa al Dret francés,
a «comprar», a I’Adminisiracié, els excessos d'aprofitament o a reparcel-
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lar obligatdriament amb sols no edificables per tal de permetre la cessié gra-
tuita d’aquests.

Aquest model de cardcter impositiu (en diners o en espécies, mitjangant
reparcelacions discontfnues obligatdries) s'oposa, clarament, al model objec-
tivista i racionalista del régim juridic del sdf adoptat al nostte pafs.
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