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Resumen: El presente trabajo aborda brevemente la proteccion constitucio-
nal de la propiedad privada requlada en el articulo 33 CE, que se concreta en
el devecho a la tutela judicial efectiva, la reserva de ley, el respecto a su con-
tenido esencial y la garantia expropiatoria, y muestra como se ha 1do erosio-
nando paulatinamente el derecho de propiedad desde la aprobacion de la CE
con base en la _funcion social de la propiedad y el derecho a la vivienda.
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Abstract: This work briefly addresses the constitutional protection of pri-
vate property requlated in articulo 33 CE, which s specified in the right to

* Kl presente trabajo se desarrolla en el marco del Proyecto de Investigacién del Ministerio
de Ciencia, Innovacién y Universidades «Vivir en comunidad: nuevas reglas para un nuevo paradig-
ma» (PID2020-112876GB-C31).
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effective judicial protection, the reservation of law, respect for its essential
content and the expropriation guarantee, and reveals how the right to pro-
perty has been gradually evoded since the approval of the CE based on the
social function of property and the right to housing.

Keywords: Right to private property; right to housing, Spanish Constitu-
tzon; social function; freedom.

Sumario: 1. La regulacién del derecho de propiedad privada en la CE. 1.1 Su confi-
guracion como un derecho econémico y social. 1.2 La doble dimensién del derecho
de propiedad privada. 2. La tutela judicial efectiva. 3. La reserva de ley. 4. El
contenido esencial del derecho de propiedad privada. 4.1 El concepto de contenido
esencial. 4.2 Elabandono del principio de proporcionalidad. 5. La garantia expro-
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1. LA REGULACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD
PRIVADA EN LA CE

1.1 Su configuracion como un derecho econémico y social

El derecho de propiedad privada se regula en el articulo 33 CE, que se
ubica en la Seccién 1.2, Capitulo II, del Titulo I de la CE®. Este hecho
tiene un impacto relevante en la proteccién que le brinda la magna carta
en tanto que no se considera un derecho fundamental®, lo que implica lo
siguiente: a) en primer lugar, que si bien la persona interesada puede

(1) «1. Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la herencia. 2. La funcién social de
estos derechos delimitara su contenido, de acuerdo con las leyes. 3. Nadie podra ser privado de sus
bienes y derechos sino por causa justificada de utilidad publica o interés social, mediante la corres-
pondiente indemnizacién y de conformidad con lo dispuesto por las leyes».

(2) Con todo, el derecho de propiedad privada fue reconocido como fundamental en la
STC 204/2004, de 18 de noviembre (RTC 2004\204). Esta eleccién del poder constituyente puede
tener su origen en que su preocupacion era garantizar la libertad politica y el pluralismo (ausente
durante el régimen franquista) porque no existian grandes controversias sobre el concepto de pro-
piedad, ya alejado en ese momento de la concepcion liberal del siglo xix e imbuida de la funcién social
ya presente en la Constituciéon de Weimar, de acuerdo con MuriLLO DE LA CUEVA, 2003, pp. 286-287.
De hecho, la STS de 27 de octubre de 1979 (RJ 1979\3841) mantuvo que las disposiciones del ar-
ticulo 33 CE eran «escasamente innovadoras, por hallarse otras similares en los textos fundamentales
precedentemente vigentes». Otra explicacion plausible es que su no caracterizaciéon como derecho
fundamental se deba a una cuestion practica: su potencial servicio al interés general no casaria con
una regulacién por ley organica (menos agil) y con una resolucion de los potenciales conflictos por un
recurso de amparo, de acuerdo con JuArez TORREJON, 2022, p. 31.
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buscar proteccién en los tribunales ordinarios en caso de violacién de
este derecho (quienes tienen la posibilidad de interponer una cuestién de
inconstitucionalidad, STC 67/1988, de 18 de abril)®, no puede benefi-
ciarse de un procedimiento basado en los principios de preferencia y su-
mariedad (STS de 17 de julio de 1984) ™ ni est4 legitimada para interpo-
ner un recurso de amparo (Auto TC 82/1980, de 5 de noviembre® y
STC 16/1981, de 18 de mayo) ®; b) en segundo lugar, que el desarrollo del
derecho de propiedad privada podré tener lugar por ley ordinaria (art. 53.1
CE), sin que sea una materia reservada a la ley organica (cuya aprobacion
exige una mayoria absoluta en el Congreso de los Diputados, articulo 81
CE), pero que en todo caso debera respetar su contenido esencial; ¢) en
tercer lugar, que su posible reforma constitucional no necesitaria del me-
canismo agravado de reforma constitucional (art. 168 CE); y d) en cuarto
lugar, que si bien cualquier limitacion por parte del legislador a un dere-
cho fundamental debe cumplir con un juicio de ponderacién o canon de
constitucionalidad (el denominado principio de proporcionalidad,
STC 112/2021, de 13 de mayo) ™, éste ha sido abandonado por el TC en
el ambito del derecho de propiedad privada.

De este modo, la principal proteccién que la CE brindaria al derecho
de propiedad privada gracias a su ubicaciéon sistematica seria la reserva
de ley y su vinculacién a todos los poderes publicos (art. 563.1 CE), la tu-
tela judicial efectiva (art. 24 CE) y el debido respeto del legislador a su
contenido esencial.

1.2 La doble dimension del derecho de propiedad privada

La proteccién constitucional del derecho de propiedad privada tam-
bién depende en buena medida de la interpretacién del articulo 33 CE.
Desde esta perspectiva, el articulo 33.1 CE contiene una doble garantia de
este derecho (STC 111/1983, de 2 de diciembre) ®: una vertiente institu-
cional y otra vertiente individual.

(3) RTC 1988\67.

(4) RJ 1984\4254.

(56) RTC 1980\82 AUTO.

(6) BOE ntm. 143, 16 de junio de 1981.

(7 ECLI: ES: TC:2021:112. Debe analizarse, pues, «[S]i la medida es susceptible de conseguir
el objetivo propuesto (juicio de idoneidad); si, ademas, es necesaria, en el sentido de que no exista
otra medida mas moderada para la consecucion de tal propésito con igual eficacia (juicio de nece-
sidad); y, finalmente, si la misma es ponderada o equilibrada, por derivarse de ella mas beneficios
o ventajas para el interés general que perjuicios sobre otros bienes o valores en conflicto (juicio de
proporcionalidad en sentido estricto)». Ver también FErNANDEZ NieTo, 2008, pp. 417 ss. Sobre ello,
vid. infra epigrafe 4.2.

(8) BOE ntm. 298, 14 de diciembre de 1983.
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Desde la vertiente institucional, el derecho de propiedad privada se con-
figura en la CE como un elemento mas de su modelo econémico-social, de
modo que se encontraria vinculada a la dignidad de la persona y al libre
desarrollo de la personalidad (art. 10 CE), al tiempo que constituiria un pre-
supuesto patrimonial indispensable para configurar la vida personal libre-
mente y desplegar la libertad en los dmbitos de la actividad econémica,
como el trabajo y la libertad de empresa. (art. 38 CE)®. La propiedad, pues,
queda intrinsicamente relacionada con otros derechos y principios constitu-
cionales como el principio de seguridad juridica y la prohibicion de irre-
troactividad de las disposiciones limitativas de derechos individuales (art. 9.3
CE), el derecho a una vivienda digna y adecuada (art. 47 CE) o los articu-
los 128.1 y 132.2 CE, que son una muestra del potencial expansivo del do-
minio puiblico frente a la propiedad privada, como lo demuestra la extension
del dominio puiblico maritimo-terrestre efectuado por la LC@9,

Y desde la vertiente individual, el articulo 33.1 CE regularia «situacio-
nes juridicas subjetivas de cardcter patrimonial», entre ellas la propiedad
inmobiliaria®? o la agraria (STC 37/1987, de 26 de marzo)“®, los dere-
chos resultantes de un contrato de arrendamiento urbano (STC 89/1994,
de 17 de abril) ®®, los derechos de aprovechamiento sobre bienes de do-
minio publico (STC 227/1988, de 29 de noviembre) ¥ o las acciones de
proteccion social (STC 154/2015, de 9 de julio) ®®, pero no se recogen las
meras expectativas (SSTC 144/2015, de 22 de junio y 108/1986, de 29 de
julio) U® o las situaciones adquiridas ilegalmente (STC 65/1987, de 21 de
mayo) 47, La STC 37/1987 matiza que la CE reconoce un derecho a la pro-
piedad privada que se configura y protege como un haz de facultades in-
dividuales sobre las cosas, pero al mismo tiempo «como un conjunto de
deberes y obligaciones establecidos, de acuerdo con las leyes, en atencion
a valores e intereses de la colectividad, es decir, a la finalidad o utilidad
social». De este modo, el contenido esencial del derecho incluiria no solo
una utilidad individual sino también una «dimensién supraindividual o so-
cial» (STC 227/1988). El concepto de funcién social no queda delimitado
en la CE y permite al legislador actuar sobre el derecho de propiedad

(9) PErez Luno vy RobriGUEZ DE QUINONES Y DE TORRES, 1996, pp. 516 ss.; Parejo ALronso, 2001,
pp. 109 ss.; ¥y RoDRIGUEZ DE SaNTIAGO, 2008, p. 903.

(10) De esta potencialidad expansiva del dominio publico frente a la propiedad privad se hace
eco MURILLO DE LA CUEVA, 2003, pp. 288-289.

(11) RoDRIGUEZ DE SANTIAGO, 2008, pp. 904-905.

(12) RTC 1987\37.

(13) RTC 1994\89.

(14) RTC 1988\227.

(156) RTC 2015\154.

(16) RTC 2015\144 y RTC 1986\108, respectivamente.

(17) RTC 1987\65.
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privada de distintas formas™® en vistas de establecer, por primera vez,
«verdaderos limites positivos, que favorecen la consecucién de objetivos
por la comunidad». *®Ademas, el derecho de propiedad privada se concibe
como un «derecho subjetivo debilitado» por cuanto «cede para convertirse
en un equivalente econémico cuando el bien de la comunidad... legitima la
expropiacion» (STC 111/1983), lo que entronca con otra garantia de este
derecho: el mecanismo de la expropiacion forzosa (art. 33.3 CE).

Finalmente, el articulo 33.1 CE también incluye la garantia institucio-
nal de la herencia (¢f art. 669 CC). De este modo, se garantiza al indivi-
duo la facultad de decidir el destino de sus bienes después de su muerte
sin que pasen a ser de dominio publico. Ello no es ébice para que el legis-
lador pueda establecer las formas mas adecuadas de ordenar la suce-
sién (ej. via testamento o pacto sucesorio), aunque esta por ver —debido a
la proteccion de la familia (art. 39.1 CE) y la funcién social de la propie-
dad (art. 33.2 CE)- si podria llegar a suprimir algunas limitaciones a la li-
bertad de testar, como las legitimas @®.

Sobre estas bases se analizan a continuacién los aspectos que aprioris-
ticamente protegen el derecho de propiedad privada en la CE: la tutela
judicial efectiva, la reserva de ley, el contenido esencial del derecho de
propiedad privada y la garantia expropiatoria.

2. LA TUTELA JUDICIAL EFECTIVA

El derecho a la tutela judicial efectiva se recoge en el articulo 24.1 CE de
la siguiente forma: «Todas las personas tienen derecho a obtener la tutela
efectiva de los jueces y tribunales en el ejercicio de sus derechos e intereses
legitimos, sin que, en ningun caso, pueda producirse indefension». Dentro
de su contenido esencial se incluyen «las garantias de acceso a la jurisdic-
cién y a los recursos legalmente establecidos, y de obtencién de una conse-
cuente respuesta judicial que retina los requisitos de juridicamente fundada,
motivada y razonable» (SSTC 90/1983, de 7 de noviembre, 120/1993, de 19

(18) El legislador estaria habilitado para delimitar el derecho de propiedad privada por estas
vias (Lopez v Lopez, 2018, pp. 52-53): «1. Falta de atribucion al propietario de determinadas faculta-
des: reduccién del contenido de la propiedad, hecha con cardcter general y definitiva en relacién con
los poderes del sujeto sobre una categoria de bienes. 2. Establecimiento de un conjunto de condicio-
nes, variables segtin los supuestos, para el ejercicio de las facultades atribuidas. 3. Fijaciéon de obliga-
ciones y cargas que imponen actividad al poder del propietario y que pueden determinar la pérdida de
la titularidad o recortes en el ejercicio de las facultades nucleadas en el derecho subjetivo».

(19) Messia DE LA CERDA BaLLESTEROS, RCDI, p. 3443.

(20) RIQUELME VAzQUEZ, 2020, pp. 383 ss.
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de abril y 62/1997, de 7 de abril) ®V, predicables de todas las personas que
sean titulares de derechos e intereses legitimos (STC 164/2003, de 29 de
septiembre) @?, incluido el derecho de propiedad privada, y en las que cabe
incluir, por ejemplo, la garantia de un proceso contradictorio con igualdad de
armas para las partes (STC 88/1999 de 26 mayo)@® y el derecho a obtener
la ejecucion de sentencias (STC 205/1987, de 21 de diciembre) @¥.

Con todo, este derecho solo puede ejercerse por los cauces que el le-
gislador establece, es decir, es un derecho de configuracién legal, por lo
que es posible establecer limites al acceso a la jurisdiccién, siempre que
obedezcan a razonables finalidades de proteccién de bienes e intereses
constitucionalmente protegidos (STC 99/1985, de 30 de septiembre) @,
En este sentido, la persona propietaria dispone de diversas vias para de-
fender su derecho de propiedad como la accién reivindicatoria y la decla-
rativa de dominio (art. 348 CC).

Ciertamente, el legislador ha implementado medidas que o bien afectan
el acceso a la tutela judicial efectiva o bien la ejecucién de las sentencias
judiciales que ordenan el lanzamiento de sus ocupantes. En el primer caso,
un ejemplo es la LDV, que ha implementado en las demandas que se sus-
tancien por los articulos 250.1,2, 4 y 7 LEC nuevos requisitos de admisibi-
lidad de la demanda si el inmueble constituye vivienda habitual de la per-
sona ocupante y el demandante tiene la condicion de gran tenedor (art. 3.1.k
LDV) @ que han sido declarados inconstitucionales por STC 26/2025, de
29 de enero®?. Sea como fuere, la Ley Organica 1/2025, de 2 de enero
prevé como requisito de procedibilidad de las demandas civiles (incluida,
por ejemplo, la accién reivindicatoria) el haber acudir previamente a algin
medio adecuado de solucién de controversias (art. 5). Otro ejemplo es la
Ley 5/2018, de 11 de junio®® (considerada constitucional por STC 32/2019,
de 28 de febrero) ®”, que implement6 un proceso especial para la recupe-
racion de la posesion de la vivienda okupada. Y en el segundo caso, la
STC 7/2024, de 16 enero ha declarado la constitucionalidad del articulo 2.2
del Real Decreto-ley 16/2021, de 3 de agosto®”, que alargaba la potestad
judicial de suspension del lanzamiento de la vivienda habitual de aquellas

(21) RTC 1983\90, RTC 1993\120 y RTC 1997\62.

(22) RTC 2003\164.

(23) RTC 1999\88.

(24) RTC 1987\205.

(25) RTC 1985\99.

(26) El gran tenedor debe acreditar si el ocupante se encuentra o no en situacion de vulnerabi-
lidad y el sometimiento obligatorio a un procedimiento de conciliacién o intermediacién (DF 5.2 LDV).

(27) BOE nam. 3, 3 de enero de 2025.

(28) BOE nuim. 142, 12 de junio de 2018.

(29) ECLI: ES: TC:2019:32.

(30) BOE num. 185, 4 de agosto de 2021.
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personas que la estaban okupando sin titulo y personas econdémicamente
vulnerables y sin alternativa habitacional hasta el 31 de octubre de 2021,
dado que no afectaba a la ejecutividad de la sentencia (solo se dilataba de
forma temporal). En parecidos términos, SSTC 15/2023, de 7 de marzo
y 9/2023, de 22 de febrero®. De hecho, la primera medida de este tipo se
implementé con el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo®® en el mar-
co de la crisis derivada de la COVID-19, cuyos ambito subjetivo y objetivo
se han ido ampliando a medida que se iba alargando el plazo temporal
hasta —por el momento— el 31 de diciembre de 2024 (Real Decre-
to-ley 8/2023, de 27 de diciembre)®». La problemética de estas ultimas
medidas es que su aprobacién podia justificarse atendiendo al contexto
econdmico y social del momento, pero con el paso el tiempo han dejado de
ser una afectacién minima y temporal del derecho de propiedad pasando a
ser, como defienden los votos particulares de la STC 7/2024, «una afecta-
cién indefinida» al contenido esencial del derecho de propiedad ®®.

En fin, el derecho a la tutela judicial efectiva protege el derecho a la
propiedad privada, pero puede verse modulado por el legislador por la
aplicacién de principios rectores de la CE como el derecho a la vivien-
da (art. 47 CE)©»,

3. LA RESERVA DE LEY

La reserva de ley para desarrollar el derecho de propiedad privada es
relativa, en tanto que no se exige una ley organica. El legislador competente
para llevar a cabo dicho desarrollo serda quien tiene atribuida la tutela de
tales intereses o la competencia en relacién con cada materia que pueda

(31) ECLI: ES: TC:2023:15 y ECLI: ES: TC:2023:9, respectivamente.

(32) BOE ndm. 91, 1 de abril de 2020.

(33) BOE num. 310, 28 de diciembre de 2023. En efecto, la medida afectaba en un primer
momento tnicamente a los juicios sobre reclamacién de renta/cantidades debidas o la expiracion
del plazo de duracién (art. 1. RDL 11/2020), afectando a arrendadores personas fisicas o juridicas,
mientras que a partir del RDL 21/2021 (nuevo articulo 1 bis RDL 11/2020) se incluye la posibilidad
de suspension del lanzamiento personas vulnerables en juicios posesorios (arts. 250.2, 4y 7 LEC) y
penales por usurpacion no violenta (art. 245.2 CP), afectando solo a personas juridicas o a personas
fisicas titulares de mas de diez viviendas.

(34) Sobre ello, vid. infra epigrafe 4.2.

(35) Asi concluye RopriGuEz —IzquiErDO SERRANO, REDC, p. 67 al analizar las SSTC 161/2021,
de 4 de octubre (ECLI: ES: TC:2021:161) y 113/2021, de 31 de mayo (ECLI: ES: TC:2021:113), en las
que se produjo una vulneracion del articulo 24 CE. La primera porque una persona con discapacidad
fue desalojada de la vivienda por impago del alquiler y el tribunal no tuvo en cuenta las dificultades
cognitivas que le colocaban en una situacion de vulnerabilidad; en la segunda, el tribunal no tuvo en
consideracion la situacion de vulnerabilidad de la familia y el nacimiento de un menor incapacitado
antes de la ejecucion de la sentencia.
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incidir sobre el contenido del derecho de propiedad (STC 37/1987), por lo
que sera el legislador estatal o autonémico segiin el reparto de competen-
cias establecido en los articulos 148 y siguientes CE. En este reparto, el
Estado goza de determinadas competencias que inciden directamente en el
derecho de propiedad privada y en el derecho a la vivienda, previstas en los
articulos 149.1 («condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos
los espaifioles en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los
deberes constitucionales»), 149.1.8 (que prevé la competencia exclusiva del
legislador estatal en materia de derecho civil) y 149.1.13 CE («bases y coor-
dinacién de la planificaciéon general de la actividad econémica»), y que le
permiten, por un lado, aprobar legislacién estatal sobre vivienda (por ejem-
plo, la LDV, articulo 149.1.1 CE) ©® y, por otro, los planes estatales de vivien-
da (art. 149.1.13 CE; STC 79/2024, de 21 de mayo)®?. Desde la perspectiva
autonémica, un ejemplo del respeto a las competencias aludidas es el régi-
men de contencién de rentas implementado por la Ley catalana 11/2020,
de 18 de septiembre®®, que limitaba la renta pactada al inicio del contrato
al precio de referencia de una vivienda de caracteristicas analogas que de-
terminase el departamento competente en materia de vivienda (arts. 6y 7).
La STC 57/2022, de 7 de abril ®® declar6 inconstitucional estas disposiciones
dado que el Estado es el competente para «fijar legalmente el principio de
libertad de pactos en el establecimiento de la renta del contrato de alquiler
de vivienda». Otro ejemplo es la expropiacion forzosa de las viviendas incur-
sas en procedimientos de desahucio por ejecucion hipotecaria en los cuales
resulte adjudicatario del remate una entidad financiera, o sus filiales inmo-
biliarias o entidades de gestion de activos, cuando en ella residan personas
en especiales circunstancias de emergencia social®?. La STC 93/2015 (y las
posteriores que tratan la misma tematica) “? entiende que esta medida es

(36) Con todo, el articulo 149.1.1 CE se ha interpretado en el sentido de que al «Estado le
corresponde ciertamente establecer la regulaciéon del contenido basico y primario del derecho de
propiedad, en la medida en que afecte a las condiciones basicas de su ejercicio, pero el referido
titulo competencial no habilita por si mismo para que el Estado pueda regular cualquier circuns-
tancia que, de forma mas o menos directa, pueda incidir sobre la igualdad en el ejercicio del dere-
cho» (STC 156/1995, de 26 de octubre; RTC 1995\156). Del mismo modo, el TC ha perfilado en qué
consisten las «condiciones bésicas» en relaciéon con la propiedad urbanistica, de modo que «Estado
puede plasmar una determinada concepcién del derecho de propiedad urbana, en sus lineas mas
fundamentales» (STC 61/1997, de 20 de marzo; RTC 1997\61).

(87) ECLIL: ES: TC:2024:79.

(38) BOE num. 258, 29 de septiembre de 2020. Sobre las consecuencias indeseadas de esta
normativa ver NASARRE AZNAR, 2020.

(39) BOE num. 113, 12 de mayo de 2022.

(40) Prevista en DA segunda del Decreto-ley 6/2013, de 9 de abril, de medidas para asegurar el
cumplimiento de la Funcién Social de la Vivienda (BOJA ntdm. 69, 11 de abril de 2013).

(41) Ver las SSTC 16/2018, de 22 de febrero (ECLIL: ES: TC:2018:16), 32/2018, de 12 de
abril (ECLI: ES: TC:2018:32); 43/2018, de 26 de abril (ECLI: ES: TC:2018:43), 80/2018, de 5 de ju-
lio (ECLI: ES: TC:2018:80) y 97/2018, de 19 de septiembre (ECLI: ES: TC:2018:97).
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inconstitucional dado que interfiere de un modo significativo en el ejercicio
legitimo que el Estado hace de sus competencias (art. 149.1.13 CE) al afec-
tar a las medidas de politica econémica ya existentes“?.

En relacion con la ley, ésta podra ser una ley ordinaria, un decreto le-
gislativo (art. 82 CE, como el vigente LSRU) o un decreto-ley, previsto en
el articulo 86.1 CE para casos de extraordinaria y urgente necesidad. El
uso de esta ultima norma no debe ser abusivo o arbitrario y debe existir
una relacién de adecuacion entre la situacion definida que constituye el
presupuesto habilitante y las medidas que se adoptan en el decre-
to-ley (STC 145/2023, de 25 de octubre®?, entre otras). En el &mbito del
derecho de propiedad privada y la vivienda, el TC aval6 en sus inicios una
expropiacion legislativa singular por decreto-ley al tratarse de un supues-
to excepcional (el denominado caso «Rumasa», SSTC 111/1983, de 2 de
diciembre, 166/1986, de 19 de diciembre y 6/1991, de 15 de enero)“, y
recientemente ha vuelto a avalar —de forma discutible- la existencia de
dicha urgencia y necesidad en relacién, por ejemplo, al Real Decreto
Ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler® (STC 14/2020, de 28 de enero) “® y el Decreto-ley 6/2020, de 5
de junio, para la ampliacién de vivienda publica en la Comunitat Valencia-
na mediante los derechos de tanteo y retracto™” (STC 8/2023, de 22 de
febrero) “®.

En cualquier caso, un limite al uso del decreto-ley en el ambito del
derecho de propiedad privada es el respeto a su contenido esen-
cial (art. 53.1 CE), que solo podra desarrollarse por ley ordinaria. Asi lo
entendid la STC 16/2021, de 28 de enero™®, que declaré la nulidad de
varios de los preceptos del Decreto-ley catalan 17/2019, de 23 de diciem-
bre, de Medidas Urgentes para Mejorar el Acceso a la Vivienda®® por es-
tablecerse mediante decreto-ley, en particular los que obligaban a los pro-
pietarios de viviendas a su alquiler forzoso®V, y la ya mencionada

(42) En este caso, la suspensién de los lanzamientos sobre viviendas habituales de colectivos
especialmente vulnerables en el proceso judicial o extrajudicial de ejecucion hipotecaria (art. 1 y DA
primera de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipo-
tecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, BOE ntim. 116, 15 de mayo de 2013).

(43) BOE nam. 55, 5 de marzo de 2019.

(44) RTC 1983\111, RTC 1986\166 y RTC 1991\6, respectivamente. Ver RODRIGUEZ DE SANTIAGO,
RAP, pp. 160 ss.

(45) Una critica fundada en la ausencia de datos reales que justifiquen la urgencia y necesidad
puede verse en GARrciA TERUEL ¥ NasarrE AzNaAR, RCDI, pp. 200-201.

(46) ECLI: ES: TC:2020:14.

(47) BOE num. 218, 13 de agosto de 2020.

(48) BOE ndm. 77, 31 de marzo de 2023.

(49) BOE nam. 46, 23 de febrero de 2021.

(60) BOE num. 45, 30 de diciembre de 2019.

(561) Lanorma impone la obligacion de ofrecer una propuesta de alquiler social antes de inter-
poner determinadas demandas judiciales, por ejemplo una accién ejecutiva derivada de la reclama-
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STC 93/2015, que declar6 inconstitucional el articulo 25 del DL 6/2013
referido a las viviendas deshabitadas; en otras ocasiones, el TC ha enten-
dido justificado el uso del decreto-ley en relacion a la protecciéon de los
consumidores y usuarios frente a situaciones de vulnerabilidad social y
econdmica por su caracter temporal y por ser una medida limitada en
cuanto a su ambito de aplicacién subjetivo y objetivo (ver las ya citadas
SSTC 7/2024, 15/2023 y 9/2023).

Finalmente, resenar que el TC (SSTC 37/1987 y 141/2014) ®» también
ha legitimado a la Administracién para el desarrollo del derecho de pro-
piedad privada «de acuerdo con las leyes» (art. 33.2 CE), siempre y cuan-
do éstas recaben la colaboracion reglamentaria ®®.

4. EL CONTENIDO ESENCIAL DEL DERECHO
DE PROPIEDAD PRIVADA

4.1 El concepto de contenido esencial

El contenido esencial puede explicarse basicamente a través de dos
teorias: la absoluta y la relativa®®. La primera defiende que todo derecho
fundamental tiene un nicleo esencial material, inmutable e indisponible
que no puede ser restringido por el legislador, es decir, éste solo puede
limitar la parte que se consideraria no esencial o la periferia del derecho;
y la segunda defiende que si que se podria limitar de forma justificada un
derecho fundamental a través de una ponderacién entre el sacrificio que
se lleva a cabo sobre un derecho y el beneficio que se extrae de éste (prin-
cipio de proporcionalidad). Por tanto, no se parte en este ultimo caso de
un contenido previo del derecho a la hora de valorar las limitaciones a los
derechos fundamentales.

cién de una deuda hipotecaria o una demandas de desahucio, incluso en casos en los que no existe
un titulo que habilite a ocupar la vivienda (okupas) (Disposicién Adicional primera Ley 24/2015). En
palabras del TC, eran «medidas coactivas, no voluntarias, limitativas del derecho de propiedad. Limi-
taciones de la maxima intensidad [...] que constrifien estrechamente al propietario mediante érdenes
o deberes normativos —obligaciones concretas de hacer, como ocupar la vivienda u ofrecer un alquiler
social- que se ponen bajo la inspeccion y vigilancia de la administracién». Dichas obligaciones se han
vuelto implementar por la Ley catalana 1/2022, de 3 de marzo (BOE ndm. 65, 17 de marzo de 2022).

(52) RTC 2014\141.

(63) Se veda asi «toda operacién de deslegalizacién de la materia o todo intento de regulacion
del contenido del derecho de propiedad privada por reglamentos independientes o extra legem,
pero no la remisioén del legislador a la colaboracién del poder normativo de la Administraciéon para
completar la regulacién legal y lograr asi la plena efectividad de sus mandatos». Sobre la potestad
reglamentaria del Gobierno ver STC 77/1985, de 27 de julio (RTC 1985\77).

(54) LotHaR, 2009, pp. 177 ss.
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Ciertamente, las SSTC 37/1981, de 16 de noviembre® y 11/1981, de 8
de abril®®, 37/1987 y 112/2006, de 5 de abril®” admiten la existencia de
un contenido esencial del derecho de propiedad privada, sirviendo para
su determinacién dos vias complementarias. La primera es a través de su
configuracion dogmatica, con lo que dicho contenido vendria determina-
do por las facultades o posibilidades de actuacién necesarias para la re-
cognoscibilidad derecho®®; y, en segundo lugar, a través de la jurispru-
dencia de intereses®®. Ademas, el TC defiende que el contenido esencial
del derecho de propiedad no debe descansar exclusivamente en el CC
atendiendo a los «diferentes tipos de propiedades dotadas de estatutos
juridicos diversos» (STC 37/1987).

Pues bien, el TC, durante sus primeros afios de actividad ®®, relega el
contenido esencial del derecho de propiedad privada a una utilidad eco-
némica en favor del propietario®?. Ejemplos son la STC 37/1987, que
defiende que la expropiacion temporal (por doce afios) del uso y disfrute
de unas tierras agricolas es constitucional dado que no se priva al propie-
tario de toda utilidad econdémica durante el tiempo que dure la expropia-
cion, la STC 89/1994, de 17 de marzo®?, en la que el TC tampoco estima
que sea inconstitucional la prérroga forzosa del contrato de arrenda-
miento urbano, que va unida a una congelacién de la renta, dado que se
configura como una «afectacién de su contenido que no lo hace desapa-
recer ni lo convierte en irreconocible», o la STC 227/1988, en relacién
con el limite temporal de 75 afios de los derechos de aprovechamiento de
aguas publicas implementado por la Ley 29/1985 (el TC niega que exista

(65) BOE num. 285, 28 de noviembre de 1981.

(56) BOE nuim. 99, 25 de abril de 1981.

(67) BOE nuam. 110, 9 de mayo de 2006.

(58) Es decir, es «recognoscible como perteneciente al tipo descrito y sin las cuales deja de
pertenecer a ese tipo y tiene que pasar a quedar comprendido en otro, desnaturalizandose, por de-
cirlo asi. Todo ello referido al momento histérico de que en cada caso se trata y a las condiciones
inherentes en las sociedades democraticas, cuando se trate de derechos constitucionales».

(59) «Aquella parte del contenido del derecho que es absolutamente necesaria para que los
intereses juridicamente protegibles, que dan vida al derecho, resulten real, concreta y efectivamente
protegidos. De este modo, se rebasa o se desconoce el contenido esencial cuando el derecho queda
sometido a limitaciones que lo hacen impracticable, lo dificultan més alla de lo razonable o lo despojan
de la necesaria proteccion».

(60) En palabras de RopriGuez DE SANTIAGO, RAP, p. 160, «el niicleo (y, quizas, algo mas que eso)
de la doctrina constitucional sobre las garantias del articulo 33 CE fue creado por las respuestas del
Tribunal Constitucional, en sus diez primeros anos de actividad».

(61) Acupo GonzALez, RAP, pp. 15, 20 y 21. Ello supone, siguiendo a Simvou, «la maxima
relativizacion de la garantia prevista en el articulo 53.1 CE y la superacion de cualquier “residuo” de
las tesis absolutas del “contenido esencial” de los derechos fundamentales» (Simou, Indret, p. 15). De
este modo, el criterio que ha seguido el TC en los tltimos 35 afios para enjuiciar la violaciéon del conte-
nido esencial de la propiedad seria el de la recognoscibilidad del derecho, es decir, en «la garantia de
una rentabilidad econémica exclusivamente individual del objeto para su propietario», p. 44.

(62) RTC 1994\89.
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una expropiacién sino una delimitacién del contenido del derecho). Se
identifica, pues, el contenido esencial con el principio de proporcionali-
dad, de forma que el contenido del derecho queda configurado a través
de dicho principio, no de forma previa®. El efecto de la adopcion de
esta postura ya se puso de relieve en los votos particulares de la
STC 89/1994 al afirmar que el contenido esencial pasaba a considerarse
«lo que el propio legislador diga en cada caso y segtn el criterio dominan-
te en cada momento histérico». Se alinea, pues, el TC con la teoria rela-
tiva del contenido esencial.

Noétese que la CE y el TC desnaturalizan el concepto liberal de propie-
dad heredero de la revolucién francesa ®® por diferentes vias:

a) En primer lugar, ponen las bases para la intervencién del derecho
publico en la propiedad privada con base en la funcién social, que queda-
ria integrada dentro de su contenido esencial. De hecho, el TC ha validado
la normativa autonémica aprobada en los ultimos afios que ha delimitado
el derecho de propiedad privada con base en la funcién social de la pro-
piedad y en el derecho a una vivienda digna y adecuada (art. 47 CE) ©»,
de modo que ha sido el legislador autonémico competente en materia de
vivienda (no competente en materia de Derecho civil) el que ha decidido
como se concreta dicho contenido en conexién con el derecho a la vivien-
da (vertiente institucional) y ha modulado las facultades de uso y disfrute
del propietario de una vivienda del articulo 348 CC (por ejemplo, el deber
de su ocupacion efectiva, cuyo incumplimiento puede desembocar en me-
didas sancionadoras y expropiatorias), en particular de las personas juri-
dicas. De este modo, es relevante, primero, que la delimitacién del conte-
nido del derecho de propiedad privada corresponda tanto a la norma civil
como a las leyes que protegen los intereses publicos a los que se vincula
la propiedad privada®®; y, segundo, que se establezca una regulacion di-
ferente para determinados colectivos con dificil encaje en el articulo 33.2

(63) FerNANDEZ NiETO, 2008, pp. 645 y 646.

(64) El Cédigo Civil francés defini6 la propiedad como un derecho absoluto, individual y libre
de cargas para superar las caracteristicas de la propiedad feudal (art. 544).

(65) La mayoria de las leyes autonémicas que se amparan en la funcién social regulan su in-
cumplimiento cuando la vivienda se encuentra desocupada, y abordan en menor medida el incumpli-
miento de los deberes de conservacién, mantenimiento y rehabilitacién de la vivienda o su sobreocu-
pacién, el deber de ofrecer una propuesta de alquiler social de manera previa a la interposiciéon de una
demanda judicial o derechos de tanteo y retracto legales a favor de la Administracién. Ello se analiza
con mayor profundidad en SimoN Moreno, 2023, p. 141 ss.

(66) Arias MartiNez, 2019, p. 117. Ello demuestra que el derecho de propiedad «ha experi-
mentado una modulacién en ocasiones tan intensa como consecuencia de la intervencion legislativa y
administrativa que, apenas se reconoce desde la formula del Cédigo Civil» (MURILLO DE LA CUEVA, 2003,
p. 291).
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CE, dado que la funcién social conecta sobre el bien en cuestion, no sobre
sus titulares©?,

Esta evolucion implica un deterioro paulatino del derecho de propie-
dad privada como garante frente a la actuacién del Estado®®, que tam-
bién puede apreciarse en la garantia expropiatoria®?. En efecto, la reali-
dad nos muestra que el TC ha ido aceptando la progresiva delimitacién
del derecho de propiedad privada con el peligro de que acabe siendo
«una mera titularidad, que no necesariamente proporcione utilidad indi-
vidual al propietario», y se trata de una situaciéon que «es un camino de
sentido dnico. No hay por ahora vuelta atras» ™.

En nuestra opinién, compartimos la afirmacién de que «la funcién
social delimita el contenido de la propiedad, pero no precisamente su
contenido esencial» ™. Dicha funcién quedaria, por tanto, fuera del
contenido esencial del derecho de propiedad privada. Tampoco estamos
de acuerdo con que la «recogniscibilidad» y los «intereses juridicamente
protegibles» de este derecho deban quedar relegados a una vaporosa
utilidad econdémica. En esta linea, entendemos que no puede obviarse
que el articulo 348 CC constituye un parametro extraconstitucional para
averiguar «el nicleo de facultades cominmente asignado a las relacio-
nes de propiedad» ™. En efecto, es plausible defender que no puede
conseguirse una «utilidad individual» sin precisamente las facultades de
uso, disfrute o disposicién™. Y es en este punto donde sale a relucir el

(67) Siguiendo a VErDERA SERVER, ADC, pp. 911 y 912, quien apunta que «La funcién social
corresponde a la propiedad, no a su titular». En otro lugar ya comentamos que el distinto trato entre
personas fisicas o juridicas en la normativa autonémica no se justifica por el TC ni se deriva del ar-
ticulo 33, S(MON MoreNo, 2023, p. 164 ss).

(68) Como bien argumenta Juirez TorreJON, 2022, p. 30, «el Estado no crea el derecho de pro-
piedad, este derecho no surge de la ley; mas bien al contrario, debe reconocerlo y protegerlo».

(69) Vid. infra epigrafe 5.

(70)  VERDERA SERVER, 2023, pp. 939 y 942.

(71) RobriGuEZ DE SANTIAGO, 2008, p. 910.

(72) PERrez LuNo, y RODRIGUEZ DE QUINONES Y DE ToRRES, 1996, p. 519; Dikz Picazo, 1991, p. 1264,
quien defiende que «no se puede configurar una propiedad con privaciéon de 1us utendi et fruendi
y del ius disponendi». A favor, también, Juarez Torrejon, 2022. Como apunta Rodriguez Moline-
ro, 1994, p. 1133: «Por mucho que se empenen en demostrar lo contrario algunos comentaristas, el
concepto de propiedad presente en la Constitucion de 1978, como ocurre con otras Constituciones
europeas similares, procede de la tradicién doctrinal del Derecho privado romano, cuyo principal
exponente legislativo fue la codificacion civil; solo en muy escasa medida es tributario de una deter-
minada Teorfa del Estado y de la Sociedad».

(73) Acupo GonzALEz, RAP, pp. 13-14. Ya la STS de 21 de febrero de 1981 (RJ 1981\1147)
defendia que «por mucho que se enfatice sobre la mutacién sufrida por el derecho de propiedad
en materia urbanistica [...] la propiedad del particular sigue siendo algo mas que una simple fun-
cién publica o social, puesto que conserva su nucleo primario de derecho subjetivo, uno de los
principales de los que integran la constelacién de derechos de la personalidad, amparado en la
cobertura legal que le proporciona el C. Civ. (arts. 348, 349, 350) y la propia Constitucién Espa-
fiola (art. 33)».

AAAAAAAAA AN A AN

597




TRATADO DE DERECHO DE LA VIVIENDA

ultimo reducto de del derecho de propiedad privada: la expropiacién
forzosa ™,

b) En segundo lugar, la vertiente individual del derecho queda re-
legada a un segundo plano en favor de su vertiente institucional y los
intereses de la colectividad ™. De hecho, nétese que el TC se aleja de
la vinculacién de la propiedad con el libre desarrollo de la personalidad
y su relevancia para proteger la libertad del individuo ™ en la vertiente
mas institucional derecho, en pro de la consecucion de los intereses
colectivos.

c) Y, en tercer lugar, que la incorporacién de finalidades sociales
relacionadas con el uso o aprovechamiento de los distintos tipos de bie-
nes permite al legislador dotarlos de un estatuto juridico especifico.
Ejemplos son la regulacién estatutaria de la propiedad del sue-
lo™ (SSTC 164/2001, de 11 de julio™ y 61/1997) o el nuevo régimen
estatuario de la propiedad de una vivienda previsto en el articulo 10.1.a)
LDV@™, De aqui surge otra consecuencia mas alla del progresivo inter-
vencionismo publico en el ambito del derecho de propiedad privada: el
progresivo cardcter secundario del derecho de propiedad en el ar-
ticulo 348 CC, al que solo deberd acudirse en ausencia de un régimen
estatutario especifico®?,

(74) Como comenta REy MARTINEZ, reparese en que «la doctrina de la devaluacién constitu-
cional de la propiedad (que procede del franquismo y del régimen republicano —con matices, por
supuesto, diferentes—, y, a su vez, de la Constitucién de Weimar) se presenta como la superaciéon de
la concepcion civilista, liberal a individual del dominio [...] pero comparte con ella la afirmacién de la
carencia de un contenido constitucionalmente garantizado de la propiedad (con la tinica excepcion
de la expropiacion forzosa)», REY MARTINEZ, 1994 p. 182.

(75) Como apunta de nuevo REy MarTiNEz, 2006, pp. 962 y 972, el derecho de propiedad se
convierte en «una simple especificacién en el ambito del derecho patrimonial del principio de lega-
lidad de la actividad administrativa, pues su reconocimiento constitucional no tendria mas efecto
que el de una remision al legislador ordinario para que éste determine por entero el estatuto juridi-
co correspondiente a cada tipo de bien, con atencion preferente a su utilidad social». La conexiéon
entre el derecho de propiedad con la defensa de una vertiente patrimonial del libre desarrollo
de la personalidad es inexistente en la jurisprudencia constitucional (RODRIGUEZ DE SaNTIAGO, RAP,
p. 165).

(76) Messia DE LA CERDA BaLLESTEROS, RCDI, p. 3442.

(77) De hecho, articulo 11.1 LSRU dispone que «El régimen urbanistico de la propiedad del
suelo es estatutario y resulta de su vinculacion a concretos destinos, en los términos dispuestos por
la legislacion sobre ordenacién territorial y urbanistica».

(78) BOE num. 194, 14 de agosto de 2001.

(79) Este precepto dispone que el derecho de propiedad comprende «las facultades de uso,
disfrute y disposicién de la misma conforme a su calificacién, estado y caracteristicas objetivas,
de acuerdo con la legislacién en materia de vivienda y la demds que resulte de aplicacién». El ar-
ticulo 11.1.a) LDV regula el correlativo deber derivado de la propiedad de una vivienda. Nétese que
los articulos 10 y 11 LDV se basan en la competencia del Estado en materia de legislacion civil (DF
sexta), de forma que las facultades inherentes a la propiedad de una vivienda pasarian a un régimen
especial (NASARRE A7ZNAR, 2022, p. 10).

(80) VERDERA SERVER, ADC, pp. 869-870.
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4.2 El abandono del principio de proporcionalidad

El progresivo deterioro del derecho de propiedad privada también
se observa en el hecho de que haya dejado de tener como garantia la
aplicacion del principio de proporcionalidad. Las SSTC 112/2021
y 16/2018 defendieron que el legislador, en relacién a las multas coerci-
tivas e, incluso, la expropiaciéon de la viviendas vacias «no encuentra
[mas alla del contenido esencial] otro limite que el de no sobrepasar el
“equilibrio justo” o “relacién razonable entre los medios empleados y la
finalidad pretendida” [...] teniendo en cuenta que en las decisiones de
indole social y econémica se reconoce al legislador un amplio margen
de apreciacion sobre la necesidad, los fines y las consecuencias de sus
disposiciones».

E1 TC se basa en la doctrina del TEDH®Y, que exige que toda injeren-
cia en el derecho de propiedad sea legal, busque un objetivo legitimo «de
interés publico» y se valore el «equilibrio justo entre las exigencias del
interés general de la comunidad y las exigencias de la proteccién de los
derechos fundamentales de la persona» y la «relacién razonable entre los
medios empleados y la finalidad pretendida», en la que el legislador tiene
un amplio margen de apreciacion. Pues bien, de las posibles vias para in-
cidir en el derecho de propiedad previstas en el CEDH, estas son, las in-
terferencias en el disfrute pacifico del derecho, la privacién de la propie-
dad y las regulaciones de su uso, la interpretacion estricta de la privacion
y/o expropiacion por parte del TEDH (en el sentido de que debe ser total
y permanente) ha provocado que la mayoria de limitaciones al derecho de
propiedad se hayan considerado regulaciones de su uso, al tiempo que la
aplicacién laxa de la exigencia del justo equilibrio ha llevado a una presun-
cién en la practica de que el acto restrictivo cumple con el interés publico,
que se ha interpretado por tanto de manera amplia. Ademas, el TEDH ha
afirmado que esta impedido de examinar si la norma cuestionada repre-
sentaba, entre todas las alternativas posibles, la mejor solucién para
afrontar el problema, o sila discrecién legislativa debia haberse ejercitado
de otro modo®?,

La adopcién de esta doctrina por el TC supone un rechazo explicito
al uso del principio de proporcionalidad como criterio para valorar las

(81) Ver por ejemplo el caso James y otros c. Reino Unido, Sentencia 8793/79, 21 de febrero
de 1986, § 50.

(82) De acuerdo con el andlisis de Cuevas, y Povanco Bucuexo, 2020, pp. 134 ss. Los autores
analizan diversas sentencias del TEDH relativas a medidas de austeridad implementadas por algunos
Estados que suponian interferencias relevantes en el derecho de propiedad, que son bendecidas en
su mayoria por el TEDH. Defienden, con razén que, «el problema reside, en realidad, en los propios
estandares creados por dicho Tribunal para proteger el derecho de propiedad», p. 148.
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restricciones al derecho de propiedad ®®, sustituyéndolo por un laxo es-
crutinio® en contra, por ejemplo, del criterio mantenido por la
STC 48/2005, de 3 de marzo® en un supuesto de expropiacion (art. 33.3
CE). Como puede intuirse, el canon hermenéutico del principio de pro-
porcionalidad, en particular la proporcionalidad en sentido estricto, es
mas intenso que el previsto en la doctrina TEDH asumida por el TC.
Noétese que el respeto a la legalidad y el interés publico que exige el
TEDH podrian subsumirse dentro del principio de idoneidad, pero la
concepciéon del «justo equilibrio» y la relacion medios/finalidad del TEDH
es tan laxa que no permite subsumirlos siquiera dentro del juicio de ne-
cesidad y de proporcionalidad en sentido estricto, dado que el TEDH,
como ya se ha dicho, ni siquiera entra a analizar la conveniencia o efica-
cia de otras medidas menos lesivas®®. En la practica, ello «determina
una mayor deferencia hacia las decisiones legislativas que afectan al de-
recho de propiedad» ®?.

5. LA GARANTIA EXPROPIATORIA

El articulo 33.3 CE prevé que «Nadie podra ser privado de sus bienes
y derechos sino por causa justificada de utilidad ptblica o interés social,
mediante la correspondiente indemnizacién y de conformidad con lo dis-
puesto por las leyes». Atendiendo a la STC 116/2019, de 16 de octubre ®®,
las garantias que encierra el articulo 33.3 CE respecto al derecho de pro-
piedad privada son las siguientes:

a) En primer lugar, debe existir un fin de utilidad ptublica o interés
social, o causa expropiandi, en tanto que «la expropiacién forzosa supo-
ne la privacion singular de la propiedad privada o de derechos o intereses

(83) LaSTC 112/2021 lo expresa en los siguientes términos: «ni en la delimitacion de la funcién
social de la propiedad (art. 33.2), ni en la regulacion del ejercicio de actividades econémicas (art. 38),
el legislador esta sujeto ex Constitutione al test de proporcionalidad que invocan los recurrentes, sino
a un canon de justo equilibrio, razonabilidad o adecuacién de las medidas al objetivo perseguido, y al
respeto del contenido esencial de ambos derechos (art. 53.1 CE)».

(84) Quapra-SaLcEDO JanmNi, 2022, pp. 95-96.

(85) BOE nam. 81, 5 de abril de 2005.

(86) En este sentido, ver los argumentos de RopriGUEZ DE SANTIAGO, 2018.

(87) VERDERA SERVER, 2023, pp. 898 Y 899. Como apunta el propio autor en Verdera Server, 2024,
pp. 93 ss., la STC 68/2023, de 22 de noviembre (ECLI: ES: TC:2023:168), que declaré que la sus-
pensién del plazo para iniciar la expropiacion rogada (y sus sucesivas prérrogas) prevista en una
normativa autonémica era contraria al articulo 33.3 CE no supone un cambio de rumbo. Se trataria,
pues, de «un espejismo, explicable acaso por lo burdo del comportamiento del legislador valenciano».

(88) ECLI: ES: TC:2019:116.
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patrimoniales legitimos acordada imperativamente por los poderes publi-
cospor causajustificada de utilidad publica o interés social» (STC 108/1986,
de 29 de julio) ®?. La causa expropiandi, es decir, la finalidad para la que
se utilizara el bien expropiado, debera ser determinada por el legisla-
dor (STC 166/1986, de 19 de diciembre®”, quien tiene un amplio margen
de maniobra, STS de 16 de julio de 1997)®Y y funciona como criterio de
razonabilidad y proporcionalidad de la medida expropiatoria, que evita la
arbitrariedad de las autoridades publicas e impide que el procedimiento
de expropiacion persiga intereses particulares. El derecho de reversion
no forma parte del contenido del articulo 33.3 CE y, por tanto, es un dere-
cho de configuracién legal (STC 67/1988, de 18 de abril).

b) El expropiado tiene derecho a la correspondiente indemniza-
cién, dado que asi se «asegura una justa compensacién econdémica a
quienes, por razones de utilidad publica o interés social, se ven privados
de sus bienes o derechos de contenido patrimonial» (STC 37/1987), sin
que se tengan en consideraciéon las ganancias futuras esperadas o las
expectativas. Ademas, el articulo 33.3 CE no es motivo para interponer
recurso de apelacién ante el TC en lo que respecta a la fijacién de la in-
demnizacién (STS de 22 de septiembre de 2014)®®. En el caso que las
partes no lleguen a un acuerdo en cuanto al justiprecio, los sujetos ex-
propiados deberan aceptar de manera obligatoria el justiprecio calculado
por parte del Jurado de Expropiacién. Una vez pagado éste, el beneficia-
rio de la expropiacién puede proceder a la ocupacién del bien y/o dere-
cho expropiado (art. 51.1 LEF"). Con todo, el articulo 52 LEF configura
un procedimiento expropiatorio de urgencia que se ha convertido en la
norma— que se caracteriza por la ocupaciéon de los bienes objeto de ex-
propiaciéon con anterioridad a la fijacién y pago del justiprecio y con an-
terioridad también a la resolucién definitiva de los posibles recursos, de
modo que no es imperativo que el pago del justiprecio tenga lugar con
anterioridad a la ocupacién de los bienes por parte de la Administracion.
Noétese que la CE abandona la proteccién que en su dia dispensé la Re-
volucién Francesa al derecho de propiedad privada: la necesaria inter-
vencion de los tribunales civiles (sustituidos actualmente por los tribu-
nales de expropiacién) y la configuracién de la expropiacion como una
garantia frente a la desposesién por parte del Estado (hoy convertida en
una potestad de la Administracién). Este hecho, unido a la generaliza-
cién del procedimiento de urgencia, su consideraciéon como derecho eco-
noémico y social en la CE, la posibilidad de ocupacién del bien expropiado

(89) RTC 1986\108.
(90) RTC 1986\108.
(91) RJ 1997\6079.
(92) ECLL ES: TS:2014:3776.
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antes del pago del justiprecio y la admisién de la expropiacién mediante
leyes singulares (como en el mencionado «Caso Rumasa»), provoca que
la defensa del derecho de propiedad privada quede limitada a la reclama-
cién (en ultima instancia ante la jurisdiccién Contencioso-Administrati-
va) de un precio justo por la privacion de los bienes®®,

En este sentido, el pago de una indemnizacién dependera de si se
considera una delimitacién o regulacion general del contenido del dere-
cho (art. 33.2 CE) o una privacién singular o ablacién de un derecho in-
terés patrimonial (art. 33.3 CE), que seria inconstitucional sin la debida
indemnizacion (SSTC 227/1988 y 204/2004). No siempre es facil distin-
guir entre una y otra®®, por lo que habra que analizar en qué medida la
actuacion de la Administracion afecta al conjunto de facultades de la per-
sona propietaria. En este sentido, cuando se afecte al contenido esencial
del derecho de propiedad privada estaremos ante una expropiacién, «sin
importar el grado de mayor o menor generalidad de la medida
interventora» “. En relacién con el derecho a la vivienda, en los tltimos
anos han proliferado normas a nivel autonémico que prevén la expropia-
cién del uso o usufructo de las viviendas que permanecen vacias por un
periodo de tiempo para su alquiler posterior con finalidades sociales©®.
En ellas se suele recoger la causa de utilidad publica o interés social y la
declaracién de urgencia, y usualmente afecta a las personas juridicas, sus
filiales inmobiliarias o entidades de gestion de activos. Esta normativa
plantea diversos problemas en relacién con el derecho (problematica de
un arrendamiento siendo titular de un derecho de uso) y el sujeto (¢ por
qué tienen un tratamiento distinto las personas juridicas?) expropiados,
asi como con el respeto al principio de proporcionalidad y el de idonei-
dad (art. 103 CE) “? al tiempo que la eficacia de estas medidas (es decir,
el coste que le genera a la Administracién y el nimero de viviendas que
finalmente se destinan a alquiler social) todavia estd por demostrar. Por
ello no compartimos que el TC haya declarado estas medidas expropiato-
rias implementadas a nivel autonémico: tienen una incidencia especial-
mente intensa en los derechos de uso y disfrute del propietario (conteni-
do esencial) y en la utilidad econémica resultante.

(93) Ver las reflexiones plenamente vigentes de PAarapa VAzZQUEZ, 1991, pp. 1271 ss.

(94) La naturaleza singular de la privacion, la intensidad del sacrificio, el cardcter especial
del sacrificio, la ruptura de la igualdad de los ciudadanos ante las cargas publicas, la distinciéon entre
derechos adquiridos y simples expectativas (no indemnizables), la existencia de un beneficiario, la
vulneracion del principio de proteccion de la confianza o el cardcter nocivo de la actividad cuyo ejer-
cicio se limita, que enumera VERDERA SERVER, 2023, pp. 929 ss.

(95) Lorez vy Lopez, 2023, p. 27.

(96) Sobre ello ver SIMON MoreNo, 2023, pp. 153 ss.

(97) Ver en este sentido ArGeLicH CoMELLES, 2018, pp. 105 ss.
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c¢) Finalmente, la realizacion de la expropiacion de conformidad con
lo dispuesto en las leyes, dado que se prevé un «sistema de garantias (le-
gales, procedimentales y econémicas» (STC 301/1993, de 21 de octubre) “®.
La potestad expropiatoria es una competencia exclusiva del Esta-
do (art. 149.1.18 CE), y la normativa de referencia es la Ley de Expropia-
cién Forzosa de 16 de diciembre de 1954 y su Reglamento de 26 de abril
de 195749 sj bien las CCAA tienen la potestad de determinar legalmente
la causa expropiand: en aquellos sectores que sean de su competencia.
Esla Administracion, en definitiva, quien ejecuta unilateralmente la expro-
piacién y quien resuelva unilateralmente las reclamaciones e indemniza-
ciones que le puedan corresponder al expropiado.
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