GAgy,

Qgsﬂ 0y,
;000
9 =1
s Hnp : .
%, &  Esta obra forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto
7 . . s 0.
ram de Investigaciones Juridicas de la UNAM
u

www.juridicas.unam.mx www.derecho.unam.mx

MATERIA JURIDICO-URBANISTICA DE PROPIEDADES
URBANAS

Traduccion de:
Por el doctor José Afonso Da SiLva,
Profesor Titular de la Facultad de Derecho
de la Universidad de Sao Paulo, Brasil.

1. La actividad urbanistica es una funcién del poder péblico que se
realiza por el medio de procedimientos y normas que importan para trans-
formar la realidad urbana, conformandola al interés de la colectividad.
Invade por eso ampliamente a la propiedad privada urbana, al punto de
que la doctrina la tiene como un tema del Derecho urbanistico,* sugi-
riendo conceptos nuevos como los de la propiedad urbanistica,? propie-
dad procedimiento ® o propiedad planificada. *

2. Con ese respecto, es elocuente la afirmacidn de Pedro Escribano
Collado, segtin la cual en el Derecho urbanistico, es posible determinar los
principios que dominan el régimen juridico de la propiedad urbana, por
el que se puede decir que el derecho de propiedad urbana aparece so-
meetido a la funcién piblica del urbanismo.

t Cf. Pedro Escribano Cotrano, La Propieded Priveds Urbana, Madrid, 1979;
Angel Sustaeta Evrustia, Propiedud y Urbenismo, Madrid, 1978: Federico SPANTIGATI,
Manual de Derecho Urbanistico, tercera parte, Madsid, 1973,

2 C, Angel Sustaeta ALustia, ob. cit., p. 19.

3 Cf. Pierandrea Mazzowe, La Proprietd Procedimento, Milio, 1975; propriedad
procedimiento, que “es una de las instituciones mds interesantes del Dereche urba-
nistico, en cuanto concibe a la propiedad come una situacién juridica que se Pper-
fecciona a través de un procedimiento sucesivo de actuaciones piblicas y privadas
que tienen su origen en el plan de urbanismo (Cf. P. Escribano CoLrrapo, ob. cit.,
p. 110),

¢ Cfr. Francesco Lucarervl, La Propietd ‘Pianificate’, Napoles, 1974.

5 0b. cit.,, p. 162,
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3. De ahi la razén por la cual el tema se impone a nuestra considera-
cién. Aqui, a fin de verificar su problemitica, en funcién del Derecho
positivo brasilefio, al comenzar por la disciplina publicistica del derecho
de propiedad, pasando por su funcién social hasta preocuparncs con la
propiedad urbana y el llamado Derecho de construcci6n.

4, Los juristas brasilefios, tanto privatistas como piblicos, alin conciben
el régimen juridicoc de la propiedad subordinado al Derecho civil. Se
olvidan de las reglas del Derecho plblico, especialmente del Derecho
constitucional, que también disciplina la propiedad. Sélo apelan a las nor-
mas constitucionales para acordarse que la Constitucidén garantiza el
derecho de propiedad, que asi se vuelve, en principio intocable, salvo las
excepciones estrictamente establecidas y cuando mencionan el principio,
también constitucional de la funcién social de la propiedad, sélo lo hacen
para justificar aguellas excepciones limitativas, confundiéndola aun con el
poder de vigilancia, tanto que es corriente leer que la funcién social de la
propiedad consiste simplemente en el conjunto de condiciones que se im-
ponen al Derecho de propiedad a fin de que su ejercicio ne perjudique
el interés social, o sea el mero conjunto de condiciones limitativas de ese
Derecho.

5. Por eso, esta es una perspectiva dominada por la atmésfera civilista,
que no nos conduce a las profundas transformaciones impuestas a las re-
laciones de dominio, sujetas, hoy a la estrecha disciplina del Derecho pid-
blico, que tiene su base fundamental en las normas constitucionales. En
realidad, ]a Constitucién garantiza el derecho de propiedad y no sblo eso,
ya que también establece su régimen fundamental. El Derecho civil no
disciplina la propiedad, solamente la regula en sus relaciones civiles en
lo que le corresponde.

6. La doctrina se vuelve de tal modo confusa al respecto que acabara
por admitir que la propiedad privada se configura bajo dos aspectos:

a) Como derecho civil subjetivo.
b} Como derecho piiblico subjetivo.

Esa dicotomiz queda superada con la concepcién de que el principio
de la funcién social de la propiedad es un elemento del régimen puro; es
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un principio ordenador de la propiedad privada, incide en el contenido
del derecho de propiedad; le impone un nueve concepto.® Por eso, la
nocién de situacién juridica subjetiva {compleja) ha sido usada para
abarcar la visién global de la institucién, en lugar de aquellos dos con-
ceptos fragmentados.” En ella se resguarda el conjunto de facultades
del propietario dentro de la limitada esfera que la disciplina constitucio-
nal traza al derecho de la propiedad.

Nuestra opinién es que se puede hablar de derecho subjetivo privado
{civil) del propietario, como polo activo de una realidad juridica abs-
tracta, de que, en el polo pasivo, se encuentran todas las demés personas,
lo que debe respetar el ejercicio de las tres facultades bésicas de aquel,
uso, goce v disposicidn.

Cabe decir, en fin, que las narmas del Derecho privado sobre la pro-
piedad tienen que ser comprendidas de acuerdo con la disciplina que la
Constitucién le impone.

7. La Constitucién, ademés sostiene la tesis que se defiende en la doc-
trina_extranjera, italiana, principalmente, segiin la cual la propiedad no
constituye una institucién (nica, sin varias instituciones diferenciadas
en correlacién con diversas (propiedades) tipos de bienes y de titulares. ®
Una es la propiedad piblica, otra la propiedad privada; una cosa es
la propiedad agricola, otra la industrial, una la propiedad de bienes de
produccién y otra la de bienes de consumo; una la propiedad rural, otra
la urbana; una la propiedad de uso personal, otra la propiedad capital. ®
Fues, como dijo PueLiatt, hace bastante tiempo: “en el estado de las con-
cepciones actuales y de la disciplina positiva de la institucién, no se puede
hablar de un solo tipo, debe hablarse de diversos tipos de propiedad, cada
uno de los cuales asume un aspecto caracteristico.?® Cada uno de esos
tipos puede estar sujeto, y por regla estarfa a una disciplina particular,
especialmente porque, en relacién con ellos, el principio de la funcién
social actla de diferente manera de acuerdo con el destino del bien objeto
de la propiedad.

La Constitucién Federal realmente ofrece un fundamento para esas dis-
tinciones en cuanto a que después de asegurar el derecho de propiedad

& 0b, cit., loc. cit.

7 Cf. SpanTicATi, ob, cit., p. 260,

3 Cf, Pietro PERLINGIERI, op. cit,, p, 260,

9 Id. ib., p. 136 (sin la extensin del texto).

19 Cf. “La Proprietd e le Proprieti”, no volume La Proprietd nel nuovo Diritto, p.
149, Milao, 1964.

1 Cf. Spanticaty, b, cit, p. 292: “la funcién social gue el ordenamiento atribuye
a la propiedad urbana es distinta de la stribuida a la propiedad rural y a la de los
instrumentos de produccién”,
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en general (articulo 153, fraccién XXII, garantiza un contenido minimo
esencial y reductible sin indemnizacién del derecho de propiedad}, esta-
blece reglas especiales para la propiedad de marcas de industrias y co-
mercio {articulo 153, fraccién XXIV) la propiedad literaria, artistica y
cientifica (articulo 153, fraccién XXV). La propiedad rural {articulo
153, fraccién XXXIV y CLI), que por su lado admite una propiedad no
urbana (por lo tanto, aurbana) sujeta a un régimen propio diferente del
régimen rural, esto ademais no es dificil de comprender desde el momento
en que consideramos que el régimen fraccionario de la propiedad mo es
una funcién del Derecho civil, sino un conjunto completo de normas juri-
dicas constitucionales, ademés, urbanisticas, empresariales y también ci-
viles. En todo caso siempre la doctrina del principio de la funcién social.

8. Es cierto que ese principio, el de la funcién social de la propiedad,
esté atn mal definida la doctrina; no estd claro, es obscuro por la confu-
sién de sisternas de limites y restricciones a la propiedad.?* Pocos llegan
a delinearlo con precisién razonable en su significado, su naturaleza y efec-
tos juridicos. **

9. La funcionalizacién de propiedad, en el sentido moderno del prin-
cipio, es un proceso largo. En verdad hasta se puede decir que ese pro-
ceso no es el de la funcionalizacién, sino el de su transformacion.

Es cierto, como dijera el ministro Moreira Alves que la propiedad
siempre tuvo una funcién social. '* Pero esta se modifica con los cambios
en la relacién de produccién como demostraba Karl Renner, pues en la
etapa de produccién de bienes de consumo de propiedad otorga al tra-
bajador Ia posesién de los medios de produccién, luego por eso, cambia
su funcién y, “lo que en el derecho, parece facultad de disponer sobre las

12 Cf. Pedro Escribano CorLapo, b, cit., pp. 1122 y ss.; Siefano Ropord, “Proprieta
(Diritto Vigente)”, in Novissimo Digesto Italigro, vol. 15, p. 139; Federico Spanti-
GATI, ob. cit., p. 261,

13 Cf. Pietro Peruincierr, Introduzione alle problemdtica delle Proprieid, p. 70;
Rovoti, ob. cit, p. 139.

1¢ I Angel Sutaeta Erusmiza, ob, cit, p. 290; Guide D’AnciLo, Limitazioni
Autoritative della Facolté di Edificare e Diritto allIndennizze, pp. 64 ¢ sa Népoles,
1963; Francesco SANTORO-PASSARELLI ¥ otros, Propriete Privata e Funzione Socidle,
Padua, 1976; Francesco Lucareiii, La Proprieid ‘Pianificata’, pp. 186 e ss, Napoles,
1974: Giuseppe Patma, Beni di Interesse Pubblico e Contenuto delly Proprietd, pp.
105 a 238, Nipoles, 1971; Michele Cosrantno, Contributo alla Teoriz della Proprieta,
Napoles, 1967, en el que ¢l tema se refiere de manera imprecisa; Pierandrea Mazzoni,
ob. €it., pp. 528 e ss.; Pietro PERLINGIERI, 0b. cit., pp. 123 a 162; PucLiaTi, ob. cit.,
pp. 140 a 144.
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cosas de hecho se convierte en la facultad de disposicién y control sobre
los seres humanos, los asalariados, tan pronto el derecho de la propiedad
adquiere la forma de capital” “de mere titulo para disponer de objetos
materiales se convierte en titulo de poder en tanto que permite ejercer
el poder en el interés privado se convierte en un titulo de dominio; con
eso, “el derecho de propiedad asume una nueva funcién social”. *s

Toda vez que esto acontezca, habrid transformacién en la estructura
interna del concepto de propiedad, surgiendo una nueva concepcién de
ese derecho, de tal suerte que, al establecer expresamente la regla de la
funcién social de la propiedad, como principio de orden econémico y so-
cial, vale decir: como principio de la Constitucién econdémica brasiledia,
con el fin de realizar el desarrollo nacional y la justicia social, la Cons-
titucién Federal {articulo 160), incise 3) no esti simplemente ordenando
fundamentos a las limitaciones, obligaciones y gravimenes de la propie-
dad privada. Esos son externos al derecho de propiedad, vinculantes de
1a actividad del propietario, por lo que interfieren tan sélo con el ejercicio
de ese derecho, que en gran parte, si no es que siempre, se explica por la
mera actuacién del poder de vigilancia (policia).

10. Ahora la funcién de la propiedad no es realmente eso. Es algo tam-
bién muy diferente de la actuacién del poder de vigilancia (policia). Este
transforma la sociedad capitalista sin socializarla. No interfiere s6lo con el
ejercicio del derecho de la propiedad, 4mbito de las limitaciones, porque
condiciona la propiedad como un todo, posibilitando al legislador entender
con los modos de adquisicién de la propiedad en general o con ciertos tipos
de sociedad con su uso, goce y disposicién. Constituye ¢l fundamento del
régimen juridico de la propiedad, no de limitaciones, obligaciones o gravi-
menes que puedan apoyarse en otros titulos de intervencién, como el orden
plblico o la actividad de vigilancia (policia).’® La funcién social, sefiala
Pedro Escribano CoLrabo, “introdujo en la esfera interna del derecho
de propiedad, un interés que no puede coincidir con el del propietario y
que, en todo caso, es extrafio al mismo”; constituye un principio orde-
nador de la propiedad privada y fundamento de la atribucién de ese dere-
cho de su reconocimiento y de su misma garantia, incidiendo sobre su
propto contenido.”

1% Entre ellos, estd Robota, trab. cit., loc, cit, pp. 125 a 146: Seanticam, ob. cic,
pp. 251 e ss: Fiorella IYAncevo, “Tus Aedificanti: Piani Regolatori Genearli e Par-
ticolaregiati™, in SAN10RO-PASSARELLY, 0b. cit., pp. 117 e ss.; Pedro Esciibano Corpapo,
ob, cil., especialmente a partir de p, 95,

16 Cf. José Carlos Moreira ALvES, “Propiedad Urbana no Brasil”, Correio Bra-
bitiense, de 2910.78 e 5.11.78.

17 Cf. Karl Renner, “El derecho de la propiedad capitalista y las instituciones ju-
ridicas complementarias del derecho de propiedad”, extracto de The institutions of
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11. Con esa concepcién es que el intérprete tiene que entender las normas
constitucionales, que fundamentan el régimen de propiedad. De un lado
el enunciado de su garantia en el articulo 153, parrafo 22 y, de otro
lado, la indicacién de su funcién social en el articulo 160, inciso IIT,
como norma de eficacia inmediata para el legislador (federal, estatal y
municipal) y “como elemento determinante” de aquel Derecho “impli-
cando una transformacién radical en el esquema estrictamente individual,
transformacién destinada a incidir sobre el fundamento misme de las
atribuciones de poderes del propietario, o sea mis concretamente, ¢l modo
en que el contenido del Derecho viene determinado de manera positiva;
asi es que la misma funcién social acaba por colocarse como elemento
calificador de la situacién juridica considerada, manifestindose conforme
a las hip6tesis, o como ausencia de atribucién de determinadas facultades
de acuerdo con modalidades prestablecidas™. *8

En fin, la funcién social se manifiesta en la propia manifestacién es-
tructural del derecho de propiedad, colocindose concretamente como ele-
mento calificante en la predeterminacién de modos de adquisicién, goce
y utilizacién de los bienes, *®

Mas, es cierto que el principio de la funcién social no autoriza a supri-
mir por via legislativa la institucién de la propiedad privada. Con todo
nos parece que se puede fundamentar la socializacién de algin tipo de
propiedad donde precisamente eso se vuelve necesario a la realizacién
del principio, que se antepone al interés individual. Por otro lado, en
concreto no autoriza a expropiar el bien de su contenido esencial minimo
sin indemnizacién, porque esti asegurado por la norma de garantia del
derecho respectivo,

12. Regresando ahora a nuestros puntos de vista sobre la funcién so-
cial de propiedad urbana, tenemos primeramente que recordar que ese tipo
de propiedad es un concepto tipico del Derecho urbanistico en la medida
en que a éste le toca calificar los bienes urbanisticos y definir su régimen
juridico. La calificacién del suclo, como urbano, destinado al ejercicio
de las funciones urbanisticas elementales (habitar, circular, recrear y tra-
bajar}, tiene la colocacién esencial de propiedad urbana. Esta, diferente
de la propiedad agricola, es el resultado de la proyeccién de la actividad
humana. Por lo tanto estid impregnada de valor cultural, en el sentida
de que es algo construido por la proyeccién del espiritu del hombre. Pues
por lo visto ésta sélo existe y se define por la actuacién de las normas
urbanas.

private law end their social functions, en Wilhelm Aubert {coordinador), Sociologia
del Derecho, pp. 33 y ss., Venezuela, 1971

18 Cf, Pedro Escribano Coriipo, ob. cit, p. 122

1 Cf. Ob, cit, pp. 118, 122 y 123,
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Por eso es que en la opinién de Pedro Escribano Corrapo la funcién
social de Ia propiedad privada urbana se basa en el presupuesto primordial
de importancia, que se refiere a que la actividad urbanistica constituye
una funcién piblica de la administracién que en consecuencia, ostenta
el poder de determinar la ordenacién urbanistica de las ciudades, imph-
cando en ello Ia iniciativa privada y los derechos patrimoniales de los par-
ticulares.”® En ese sentido es que se puede dar Ia razén al maestro Mo-
REIRA SLvES, cuando afirma que la funcién social de la propiedad urbana
estd orientada a atender las funciones del urbanismo que se reducen a
cuatro: habitacién, trabajo, recreacién y circulacién de los hombres den-
tro del territorio urbano. #

13. Es en relacién a la propiedad urbana que lz funcién social, como
precepte juridico constitucional plenamente eficaz tiene como principal
objetivo el de alcanzar el régimen de atribucién del derecho y el régimen
de su ejercicio. En lo primero cumple un objetivo de legitimacién, en
tanto que determina una causa justificadora de la calidad de propietario.
Ademis realiza un objetivo de la armonizacién de los intereses sociales y
privados de su titular a través de la normacién del contenido del de-
recho. 22

Muy significativa en este sentido es la opinién de SPaNTIGATI, conside-
rando el tercer articulo de la Constitucién italiana que en este aspecto
corresponde el capitulo del articulo 160, de la nuestra, seglin la cual la
funcién social de la propiedad urbana “constituye un equilibrio entre el
interés privado y el interés pablico que orienta la utilizacién del bien y
determina sus usos, de tal suerte que se puede obtener en los modos de
vida y en las condiciones de habitacién de los individuos, en desarrollo
pleno de ]a personalidad. En esta construccidén estd claro que el interés
del individuo queda subordinado al interés colectivo por una buena
urbanizacién y que la estructura interna del derecho de propiedad es un
aspecto instrumental en lo que respecta al complejo sistema de la disci-
plina urbanistica”. 22

14. Las anteriores consideraciones ponen de manifiesto el alcance que
el principio de la funcién piblica del urbanismo, presupuesto de la fun-
cién social en ese campo, se da en relacion del derecho de propiedad pri-

20 Cf, Fiorella I’AncELO, 0b. cit., en SaNtoRO-PASSARELLI, ol. cit, p. 135, y hiblie-
grafia alli citada, nota 26.

21 I, ib., p. 136.

22 Cf, ob, cit., p. 137,

23 Cf “A Propriedade Urbana no Brasil”, loc. cit,
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vada. a) por un lado determina el derecho de propietario, b) por otro
fija su contenido, esto es, su rendimiento posible. **

La determinacién del derecho de propiedad urbana es el fruto de planes
urbanisticos (generales y especiales) y por otro lado es el conjunto de pro-
cedimientos y normas legales que definen la calificacién urbanistica para
cada lote de terreno, determinando asi el objetivo de la propiedad. **

La normacién del contenido de derecho de propiedad urbana o sea de
las facultades del propietario en relacién con los edificios en sus terrenos
puede producirse ope legis o por los planos y normas edilicias. ¢

En otras palabras concluimos con Pedro Escribano CorLapo, “el dere-
cho del propietario esti sometido a un presupuesto de hecho, la califi-
cacién urbanistica de los terrenos, cuya normacién es de la competencia
de la administracién, de naturaleza variable de acuerdo con las necesi-
dades del perfodo urbanistico de las ciudades cuya competencia corres-
ponde también a la administracién”. >

15. De ahi ocurre que, cuando el municipio en el uso de su exclusiva
competencia urbanistica, interfiere, por sus leyes, en este campo, no es-
tarf, como se acostumbra decir, invadiendo el campo de competencia
de la Unién, en tanto que no estari regulando las relaciones civiles del
derecho de propiedad (competencia federal) pero si en su aspecto ur-
banistico (competencia local) con fundamento en el principio de la
funcién social de la propiedad que por emanar de un precepo constitu-
cional plenamente efectivo, determinando por si solo el derecho de pro-
piedad y su contenido.

16. Las consideraciones anteriormente hechas marcan el régimen juri-
dico de la propiedad urbana que tiene por objeto el suelo urbano y las
edificaciones construidas sobre el mismo. El suelo pasa a tener califi-
cacion urbana cuando esti orientado a cumplir funciones urbanisticas,
especialmente la edificacién y la vialidad (de viario), que no son por
naturaleza cualidades del suelo. Esa calificacion es funcién de las normas
urbanisticas que le fijan el destino urbanistico y que queda vinculado al
propietario. Este destino consiste principalmente en la normacién del
terreno y su predeterminacién a una de las funciones urbanisticas ya
mencionadas, pero la destinacién urbanistica de los terrenos no se resume
en esto, pues como sefiala Garcia DE ENTERRiA, “la destinacién es un ins-

24 0b, v loe, cit.

26 f, Federico SpanTiGaTI, 0b, cif., pp. 291/292,

26 (f, ginda Pedro Escribane Coirano, ob. cit., pp. 137/138.
27 Id, ib., p. 138.



PROPIEDAD JURIDICO-URBANISTICA 81

trumento de orden de la propiedad que se planifica, a través de su natu-
raleza vinculante. Esto significa que la figura por medio de la cual se
construye el derecho de propiedad, es la destinacién que crea una utilidad
legal que puede aprovechar el propietario ¥ que se contrapone a la utili-
dad natural de los terrenos identificada con su naturaleza ristica” *® Es
cierto que la destinacién urbanistica delimita el derecho de propiedad
sobre terrenos no es menos cierto, per eso, que los acrecienta otros valores
y otras ventajas en favor del propietario.

17. Pedro Escribano Corrapo nos dice que formalmente, la destina-
ci6n del suelo no es sino el conjunto de categorias a través de las cuales
este adquiere cierta utilidad legal ya que su utilidad natural es exclusiva-
mente agricola, materialmente y al mismo tiempe, dicha utilidad legal
v el tipo de aprovechamiento de que es susceptible en el marco concreto
en que estan situados los terrenos. Por lo tanto es —concluye— el ins-
trumento que individualiza las distintas categorias del suelo urbano.®

18. Cabe decir que la destinacién urbanistica de los terrenos es una
utilidad acrecentada por los planes y leyes de carcter urbanistico. Uti-
lidad que se especifica de varios modos, conforme al aprovechamiento
concreto y definido para cada terreno. La utilizacién por consiguiente,
del suelo urbano por los propietarios depende de lo sefialado por la legis-
lacién y los planes urbanisticos. El lote, parte del terreno destinado a la
edificacién, es una de las modalidades determinadas, va sea por los planos
de fraccionamiento del suelo para fines urbanos. Fl lote es consecuente-
mente una creacién de la actividad urbanistica ya que surge como una
utilidad legal del terreno: la edificabilidad se considera, pues, algo na-
tural a los terrenos, lo que es natural a esto es Ja produccién de las llama-
das riquezas naturales. La edificabilidad es algo que surge con la norma-
cién urbanistica del suelo. Es algo nuevo aumentado, creado por los planes
y normas urbanisticas, por mis elementales que estas sean como en el
caso brasilefio. La edificabilidad es la calificacién legal que se atribuye a
un suelo urbano. Esa calificacién es la que posibilita al propietario a ejer-
cer la facultad de construir un terreno urbano. Sin ella la facultad no existe.

19. La figura juridica del destino de los terrenos urbanos es el principio
de la funcién social de la propiedad que condiciona e informa sobre la

28 Id, ib,, p. 143,
% Apud Pedro Escribano Covrane, ob, cit. p. 183, sin citar la fuente.
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facultad que se encuentra prevista en el articulo 572 del Gédigo Civil, fa-
cultad que se denomina derecho de construccién. Este articulo dice que
el “propietario puede levantar en su terreno las consrucciones que le
beneficien, salvo el derecho de los vecinos y los reglamentos adminis-
trativos”,

20, Cuando se habla de derecho de construccién es en el sentido mas
estricto de derecho de edificar el suelo urbano, el texto del articulo 572
del Cédigo Civil debera ser interpretado ahora teniendo en consideracion
los profundos conceptos, no sélo de la propiedad urbana sino especial-
mente de las normaciones constitucionales sobre el régimen de propiedad.
Sobre todo no se puede hablar de derecho de construccién o derecho de
edificacién en el sentido de un derecho subjetivo in abstracto, sino en lo
que concierne al propietario del terreno. Lo que el texto, en verdad con-
fiere a este es una simple facultad, que como cualquier otra se define
como lo dice Paul Roubier “posibilidad legal de opcién en vista de la
creacién de una situacién juridica™. 3 Las facultades son como nos dice
el mismo autor, “prerrogativas condicionadas, en principio, esto es, pre-
rrogativas cuyo ejercicio estd subordinado a ciertas condiciones fijadas por
el Derecho Objetivo”. ** Es la facultad, de construir y también la atri-
bucién confieren, salvo los derechos de los vecinos, los reglamentos admi-
nistrativos, en ellos entran todas las normas urbanisticas que, disciplinan
el uso del suelo urbano fijandole su destino, condicionando dicha facultad.

21, La funcién social de Ia propiedad puede fundamentar diversos des-
tinos a los terrenos, determinando la actividad de sus respectivos propie-
tarios y el contenido de su derecho. En tal sentido es licito por ejemplo
determinar la no edificabilidad absoluta o relativa de ciertos terrenos que,
en principio serian edificables, esto es sin expropiacién aunque pueda
ocurrir la necesidad de resarcimientoe de perjuicios debidamente compro-
bados. Lo que se pretende aqui es sefialar que el derecho de propiedad
privada no puede anteponerse al precepto constitucional de su funcién
social, 2 tal punto de imponerle la facultad de edificar, donde el interés
pliblico aconseja la no edificabilidad. Por otro lado, la determinacion
urbanistica traducida a los planos o proyectos generales o especiales de
urbanismo, en el sentido de la densidad de alguna Area urbana, revela
la funcién social que se impone a la propiedad de los terrenos libres
{{meostrencos), que justifica la imposicién de edificar en cierto plazo. Ahara,

30 Cf, Droits subjectifs et situations juridiques, p. 163, Paris, 1963,
3114, ib, p. 165.
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se opone al principio de Ja funcién social de la propiedad y conservacién
de terrencs libres en los centros urbanos con fines de especulacion. Por
¢so es completamente legal imponer a sus propietarios un gravamen
de edificacién a plazo determinado bajo pena de ser expropiados para
cumplir una funcién social determinada. Ha habido muchos prejuicios
en este sentido porque no consideramos el alcance del principio de la
funci6én social de la propiedad, que en el campo urbanistico tiene ademés,
como presupuesto una funcion pihblica que es precisamente la actividad
urbanistica,

22. Algunos paises europeos cstdn dando grandes pasos en este senlido.
El principio de la funcién social de la propiedad urbana es la compro-
bacién de que el destino urbano de los terrenos es algo creado especial-
mente, la tesis de que la edificabilidad de los terrenos urbanos es una
utilidal legal, es una calificacién dada por los planos y normas urbanis-
ticas que viene a fundamentar la no incorporacién del derecho de cons-
truccién en el derccho de la propiedad. De hecho, la posicién tradicional
sustenta que el derecho de construccién es una facultad inherente al de-
recho de propiedad del terreno.

23. En Italia, por ejemplo, partiendo de esos presupuestos, se llegd a
la conclusién de que ocurre lo contrario. El principio es el de la no edi-
ficabilidad de los terrencs ya que en realidad su destino natural es de
produccién agricola. La edificabilidad no es esencial al terreno. Para
que éste se torne edificable tiene que sufrir la accién urbanistica, que tiene
que recibir, un plus especial, un valor, que se deriva de la configuracién
juridica correspondiente a la legislacién urbanistica. En base a tales prin-
cipios es que Ia ley italiana niimero diez de 28 de enero de 1977, practi-
camente separ6é la facultad de construir del derecho de propiedad del
lote, de tal suerte que el propietario de éste solamente podra edificar en el
si estd destinado a la edificacién y si obtiene no la licencia para cons-
truir, sino la concesion del derecho de construir en el caso concreto.

Para muchos esta problemética revela s6lo un aspecto mas de lo que se
ha derominado crisis del Derecho, Para otros el cambio, no es sino un
paso adelante en el apego juridico a la dindmica de Jos cambios sociales
de que emana, y que tenemos que conocer y comprender bajo pena de
perderlo en una realidad envejecida.



