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Resumen: El presente artículo pretende expo-
ner, desarrollar y proponer una mirada doctri-
naria respecto de un tema poco familiar, pero de 
gran trascendencia práctica, cual es, el vínculo 
HQWUH�OD�IDFXOWDG�GH�HGL¿FDU�R�LXV�DHGL¿FDQGL y el 
derecho de propiedad. Todo volcado al ámbito 
de la propiedad urbana, es decir, la que recae 
sobre el suelo de la ciudad. 

PalabRas Clave:�'HUHFKR�D�HGL¿FDU��LXV�DHGL¿-
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abstRaCt: The present article seeks to expose, 
develop and propose a doctrinal view regard-
ing a topic unfamiliar, but of great practical 
importance, that is, the link between the faculty 
WR� EXLOG� WKH� ULJKW� DHGL¿FDQGL� DQG� WKH� ULJKW� RI�
RZQHUVKLS��(YHU\�YROFDQR�LQ�WKH�UHDOP�RI�XUEDQ�
SURSHUW\��WKDW�LV�WR�VD\��WKDW�IDOOV�RQ�WKH�ÀRRU�RI�
the city.
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INTRODUCCIÓN

La facultad de construir constituye hasta hace poco, una potestad carente de atención ju-
rídica, ya que lo natural ha sido concebirla como derivada del dominio, y por ende accesoria a él, 
volcándose todo el tratamiento doctrinario a este derecho principal. 

El Derecho dominical pensado en un primer momento en términos absolutos, ha visto so-
cavado este dogma por la denominada función social de la propiedad. En nombre de esta última se 
ha limitado el Derecho de propiedad de forma impensada en épocas pretéritas.

Consecuencia de lo anterior es que en las últimas décadas ha emergido con fuerza una dis-
cutible nueva rama del Derecho, conocida como Derecho Urbanístico, el cual haciendo uso de dicha 
función social ha perturbado con cada vez mayor intensidad a la institución dominical. 

El Derecho urbano surge precisamente por la incapacidad que presenta la regulación do-
minical para dar solución a los problemas que se fueron suscitando en el diario vivir de las grandes 
XUEHV�DFWXDOHV��GRQGH�ODV�P~OWLSOHV�LQWHUDFFLRQHV�TXH�HQ�HOODV�VH�SURGXFHQ��UHÀHMDQ�TXH�QR�HV�LQWUDV-
cendente lo que se haga o no en el suelo urbano.

De esta forma la misión primaria de este nuevo orden es regular el uso racional del suelo, 
y siendo el uso natural o de mayor probabilidad el constructivo, la regulación urbana gira en torno 
a la afectación de dicha potestad.

El punto es que en este cometido se ha ido menoscabando dicha prerrogativa con fuertes 
restricciones e incluso eventuales privaciones, por ende, es lícito cuestionarse ¿hasta dónde se pue-
de afectar esta potestad? o ¿cuál es el límite de dichas regulaciones?

Sin duda, para responder aquellas interrogantes será fundamental la postura que se adopte 
en relación a la divergencia doctrinaria existente al respecto que se sintetiza en la pregunta ¿forma 
SDUWH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�GHO�FRQWHQLGR�GHO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG"

Justamente esta obra tiene como pretensión dar respuesta a aquella interrogante, dilucidar 
el estado actual de las cosas, en lo referente a la facultad que tiene el titular de la propiedad urbana 
GH�HGL¿FDU�HQ�HOOD��)DFXOWDG�FRQRFLGD�FRQ�OD�H[SUHVLyQ�ODWLQD�³LXV�DHGL¿FDQGL”.

I. EL CONCEPTO DE PROPIEDAD Y EL DERECHO URBANÍSTICO

/D�PD\RUtD�GH�OD�GRFWULQD�SUH¿HUH�DGRSWDU�XQD�FRQFHSFLyQ�VLQWpWLFD�D�OD�KRUD�GH�GH¿QLU�OD�
SURSLHGDG��IUHQWH�D�XQD�DQDOtWLFD��EDVDGD�HQ�OD�HQXPHUDFLyQ�GH�FDUDFWHUHV��-XVWDPHQWH��VH�GH¿QH�HO�
dominio como el poder más amplio que se puede tener sobre una cosa; frente a la noción analítica 
que lo entiende como la suma de tres facultades, uso, goce y disposición.

Sin embargo, se puede inferir de ambas nociones, que ninguna de ellas considera al domi-
nio como un derecho vacío de contenido.

El Derecho urbanístico por su parte viene a regular el uso racional que se le debe dar al 
VXHOR��D�WUDYpV�GHO�SODQ�GH�XUEDQLVPR��3DUD�OR�FXDO�OR�SULPHUR�TXH�KDFH�HO�RUGHQ�XUEDQR�HV�¿MDU�VX�
campo de aplicación, por medio del límite urbano, dando nacimiento a la propiedad urbana, y por 
exclusión a la rural.

Cabe destacar que la rama urbanística tiene como objeto último buscar un equilibrio entre 
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el interés individual del propietario y el general de la comunidad. Equilibrio que ningún caso debe 
obtenerse o se logra, a costa de desnaturalizar el derecho individual.

II. LA PROPIEDAD URBANA

Como ya anticipábamos, la mezcla elemental del Derecho urbanístico con el derecho pro-
piedad, se denomina propiedad urbana. Ya que el estatuto urbanístico opera como fuente de la 
doctrina de la pluralidad de propiedades.

Precisamente, dependiendo del estatuto aplicable al objeto sobre el cual recae la propie-
GDG��HVWD�VH�FODVL¿FDUi�HQ�PLQHUD��XUEDQD��UXUDO��LQWHOHFWXDO��LQGXVWULDO��DJUtFROD��HWF�

De esta manera, resulta imprescindible contar con una noción de propiedad urbana, pu-
diendo mencionar preliminarmente que la propiedad urbana se concibe como aquella donde el 
dominio recae sobre inmuebles situados dentro de los límites urbanos de las ciudades, a diferencia 
del inmueble o predio rural que es aquel ubicado fuera de dicho radio. 

No obstante, el concepto debiese ser más amplio, por lo ya señalado respecto al actual 
entendimiento del problema del urbanismo. Por lo cual se propone entender la propiedad urbana 
referida al derecho de propiedad que recae sobre bienes inmuebles por naturaleza y adherencia, 
ubicados en las ciudades y sus alrededores1. De esta manera parece ser determinante el concepto 
de límite urbano.

Como punto de intercepción entre el derecho de propiedad y el derecho urbanístico, está 
la propiedad urbana, y más precisamente, el suelo de las ciudades. Para determinar que se puede 
hacer o no hacer en el suelo de la ciudad, no basta examinar el solo estatuto de la propiedad, sino 
que es imprescindible, el análisis de la legislación urbanística, y más precisamente, el de los planes 
reguladores.

De este modo, el concepto previo que se tenga sobre el derecho de propiedad va a resultar 
fundamental.

III. EL CONTENIDO MÍNIMO DE LA PROPIEDAD URBANA

Ahora bien, la pregunta es si ¿tiene o no un contenido el derecho de propiedad? Respuesta 
que afectará por vía consecuencial a la propiedad urbana, es decir, si el derecho de propiedad carece 
de contenido, menos aún lo tendrá la propiedad urbana, producto de la relación de género a especie 
que existe entre ambas. 

(O�SXQWR�GH�LQÀH[LyQ�HQWUH�HO�'HUHFKR�GRPLQLFDO�\�HO�'HUHFKR�XUEDQtVWLFR��HVWDUi�FRQVWLWXL-
do por la respuesta que dé a la pregunta ¿Qué puedo hacer sobre el predio urbano? 

Si las respuestas coincidieran, no habría ningún problema. El problema es justamente que 
estas no suelen coincidir, ya que en principio el dominio me otorga amplias facultades, que el De-
recho urbanístico tiende a limitar, y ¿por qué pasa eso?, por algo simplemente fáctico, el Derecho 
XUEDQtVWLFR�VXUJH�SUHFLVDPHQWH�SRU� OD� LQH¿FLHQFLD�GHO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG�SDUD�GDU�VROXFLyQ�DO�
problema de la racionalización del suelo. De hecho, es justamente la propiedad entendida en tér-
minos absolutos y arbitrarios la que da origen al problema, el cual como veremos se pretende solu-

1 HOLMES, FELIPE (2010): 3URSLHGDG�8UEDQD��5pJLPHQ�-XUtGLFR. Editorial Legal Publishing, Santiago, Chile, pág. 72.



REVISTA DE DERECHO • Universidad Católica de la Santísima Concepción - Nº 32 - 2016 ISSN 0717-059996

cionar muchas veces con otras decisiones arbitrarias, como desnaturalizar la propiedad, al negarle 
todo contenido.

En consecuencia, la solución a lo anterior dependerá de la existencia de un equilibrio entre 
ambos regímenes. 

Ya el derecho de propiedad no es el mismo, está fuertemente limitado, entre otras cosas, 
por la legislación territorial. Pero dicha legislación parece no tener una contrapartida, un límite 
GH¿QLGR��<�HV�HQ�OD�E~VTXHGD�GH�WDOHV�OtPLWHV�TXH�HO�UHFRQRFLPLHQWR�GH�XQ�FRQWHQLGR�PtQLPR�GH�OD�
propiedad, intangible, emerge como un punto de encuentro.

Es en virtud de lo anterior, que la distinción de propiedades no ha estado exenta de po-
lémicas, postulando algunos, que en virtud de esta pluralidad de propiedades ha desaparecido el 
concepto unitario de dominio de nuestra legislación. 

Frente a esta postura, parte de la doctrina, basándose en el respeto por el contenido esen-
cial, sostiene lo contrario. Para ellos existe un común denominador a todas las propiedades, cons-
tituido por dicho contenido esencial. De esta manera se ha señalado que se ha creado un fantasma 
con la idea de que no hay propiedad, sino propiedades, para de esta manera, reducir al máximo la 
protección constitucional de la propiedad y conceder un cheque en blanco al legislador2. 

Ante aquello, se puede argumentar que el concepto de propiedad es uno solo, y las clasi-
¿FDFLRQHV�TXH�VH�KDQ�KHFKR�KDQ�DWHQGLGR�SULQFLSDOPHQWH�D�OD�QDWXUDOH]D�GHO�REMHWR�VREUH�HO�FXDO�
UHFDH��/D�SURSLHGDG�TXH�UHFDH�VREUH�HO�VXHOR�HV�XQD�VROD��FRQ�IDFXOWDGHV�\�DWULEXWRV�D�¿QHV�D� OD�
naturaleza del objeto. 

Dicho de otra forma, el contenido mínimo de la propiedad está estrictamente vinculado 
al aprovechamiento natural del objeto sobre el cual recae; así el propietario de un automóvil no 
dudaría de que en virtud de su uso pueda circular por las calles, como tampoco el propietario de un 
inmueble urbano dudaría de que puede construir en él.

Es así, como este contenido esencial emerge como un límite a las limitaciones. Como un 
límite a la función social de la propiedad, como un límite al orden urbanístico.

De esta manera, a priori��D¿UPR�TXH�OD�SURSLHGDG�XUEDQD�VL�WLHQH�XQ�FRQWHQLGR�PtQLPR��HO�
punto será precisar quién determina dicho contenido, lo que abordaremos en seguida.

IV. ¿CUÁL ES EL CONTENIDO MÍNIMO DE LA PROPIEDAD URBANA? IUS AEDIFI-
CANDI

El problema del contenido mínimo parece circunscribirse principalmente al LXV�DHGL¿FDQGL 
R�GHUHFKR�D�HGL¿FDU��\D�TXH�HV�HVWH�XVR�GHO�VXHOR�XUEDQR��HO�FHQWUR�GH�SUHRFXSDFLyQ�GHO�RUGHQ�XUED-
nístico, y sin duda, el aprovechamiento más rentable del suelo de la ciudad. 

Al preguntarnos si la propiedad tiene un contenido mínimo, en realidad nos referimos a si 
la propiedad comprende o no el LXV�DHGL¿FDQGL, por ser este el objeto de nuestra preocupación y el 
centro de la discordia.

El LXV�DHGL¿FDQGL�R�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�QR�VH�HQFXHQWUD�GH¿QLGR�OHJDOPHQWH��SRU�OR�FXDO�VH�

2 HOLMES, FELIPE. Ob. cit. nota nº 1, pág. 68.
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GHEH�UHFXUULU�FRPR�UHIHUHQWH�REOLJDWRULR�DO�GLFFLRQDULR�GH�OD�UHDO�DFDGHPLD�HVSDxROD��HO�FXDO�GH¿QH�
HGL¿FDU�FRPR�³)DEULFDU��KDFHU�XQ�HGL¿FLR�R�PDQGDUOR�FRQVWUXLU´3. 

(V�DVt�FRPR�HGL¿FDU��REYLDPHQWH��JLUD�HQ�WRUQR�D�HGL¿FLR��HV�KDFHU�XQ�HGL¿FLR��<�HGL¿FLR�
FRQIRUPH�D� OD�2*8&�HV�³WRGD�HGL¿FDFLyQ�FRPSXHVWD�SRU�XQR�R�PiV�UHFLQWRV��FXDOTXLHUD�VHD�VX�
GHVWLQR´��3HUR�HVWLPDPRV�PiV�DSURSLDGR�HQWHQGHUOR�SDUD�¿QHV�GRFWULQDULRV��FRQIRUPH�DO�DOXGLGR�
GLFFLRQDULR��HVWR�HV��FRPR�WRGD�³FRQVWUXFFLyQ�¿MD��KHFKD�FRQ�PDWHULDOHV�UHVLVWHQWHV��SDUD�KDELWDFLyQ�
humana o para otros usos”4.

(Q�FRQVHFXHQFLD��VL�ELHQ�VH�SXHGH�HVWLPDU�TXH�HGL¿FDFLyQ�HV�XQ�WpUPLQR�PiV�DPSOLR�TXH�
construcción, comprendiendo a esta última inclusive, no cabe duda de que el vínculo entre el ius 
DHGL¿FDQGL y la construcción sea casi congénito. De tal forma que este puede ser entendido en 
VHQWLGR�HVWULFWR�FRPR�HO�GHUHFKR�D�UHDOL]DU�XQ�HGL¿FLR��HO�FXDO�QR�HV�RWUD�FRVD�TXH�XQD�FRQVWUXFFLyQ�

6HQWDGR�OR�DQWHULRU��FDEH�HQIDWL]DU��TXH�OD�GRFWULQD�H[WUDQMHUD�KD�GH¿QLGR�HO�LXV�DHGL¿FDQGL 
como “el derecho a materializar físicamente el adquirido o consolidado Derecho al aprovecha-
PLHQWR�XUEDQtVWLFR��PHGLDQWH�REUDV�GH�HGL¿FDFLyQ´5. Dicho de otra manera, aparece como una de 
ODV�IDFXOWDGHV�WtSLFDV�GHO�GRPLQLR�FX\R�FRQWHQLGR�FRQVLVWH�HQ�SRGHU�OHYDQWDU�XQD�HGL¿FDFLyQ�VREUH�
un solar del que se dispone, disfrutando así del valor económico del área o parcela susceptible de 
HGL¿FDFLyQ6.

Retornando al problema principal, corresponde preguntarse nuevamente ¿quién determina 
dicho contenido mínimo?, o más bien, ¿Quién determina si el LXV�DHGL¿FDQGL forma parte o no del 
derecho de propiedad?, ¿Será el derecho de propiedad o el derecho urbanístico?, ¿Es el derecho de 
propiedad quien detenta un contenido innato a él mismo o bien el derecho de propiedad carece de 
todo contenido, siendo este determinado casuísticamente por el Derecho urbanístico, más precisa-
mente por los planes?

  
 Acto seguido, cabe cuestionarse, ¿Cuál es la importancia de ésto?

 
� 'HSHQGHUi�GH�OD�VROXFLyQ�GDGD��HV�GHFLU��VL�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�IRUPD�SDUWH�GHO�FRQWHQLGR�

del derecho de propiedad, cualquier afectación al primero repercutirá en el segundo, la cual a su vez 
deberá ser legitimada por el Derecho, y más precisamente por la normativa reguladora del derecho 
de propiedad. De esta forma si afecto al LXV�DHGL¿FDQGL estaré afectando al dominio. De lo contra-
rio, o sea, si se estima que el LXV�DHGL¿FDQGL no forma parte del contenido del derecho de dominio, 
cualquier afectación a este pasará desapercibida, al menos jurídicamente.

Replanteando el problema, en palabras del profesor Manuel Medina de Lemus, se debe 
determinar si el�LXV�DHGL¿FDQGL�es una facultad propia del derecho de propiedad, necesitada, a lo 
sumo, de un acto administrativo de carácter puramente declarativo para poder ser ejercitada, o si, 
por el contrario, se trata de una forma de aprovechamiento del terreno de la que esta naturalmente 
privado el propietario, y que adquiere en virtud de un acto constitutivo de tipo administrativo7. 

Es justamente, en la respuesta a estas interrogantes donde se divide profundamente la doc-
trina, comparada principalmente, como la incipiente escuela nacional. Distinguiéndose dos posicio-
nes claras, que denominaré tesis formal o publicista y tesis material o privatista respectivamente, 
que sintetizaré a continuación:

3�KWWS���EXVFRQ�UDH�HV�GUDH,�6UYOW*8,%XV8VXDO"7,32B+70/ �	7,32B%86 �	/(0$ HGL¿FDU
4�KWWS���EXVFRQ�UDH�HV�GUDH,�6UYOW*8,%XV8VXDO"7,32B+70/ �	7,32B%86 �	/(0$ HGL¿FLR
5 MEDINA DE LEMUS, MANUEL (1997): La propiedad urbana y el aprovechamiento urbanístico. Colegio de registradores de la pro-

piedad y mercantiles de Madrid, España, pág. 262.
6 MEDINA DE LEMUS, MANUEL (1997), Ob. Cit. nota nº5, pág.133.
7 MEDINA DE LEMUS, MANUEL(1997), Ob. Cit. nota nº5, pág. 263.
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a) Tesis formal: según la cual la propiedad urbana carece de contenido propio, siendo el plani-
¿FDGRU�TXLHQ�OH�RWRUJD�VX�FRQWHQLGR�UHDO��'LFKD�WHVLV�OH�DWULEX\H�D�OD�SODQL¿FDFLyQ�XQ�SRGHU�
FRQVWLWXWLYR��\D�TXH�HVWD�FRQ¿JXUDUtD�HO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG��\�QR�VH�OLPLWDUtD�VROR�D�UHJXODUOR��
&ODUDPHQWH�HVWD�SRVWXUD�IDFLOLWD� ODV�FRVDV�SDUD�HO�SODQL¿FDGRU��\D�TXH��VL�HVWH�GLFWDPLQD�TXH�
en un determinado lugar no se podrá construir, su decisión no se podrá objetar por la vía de 
DIHFWDU�HO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG��\D�TXH�MXVWDPHQWH�VHUi�HVWH�TXLHQ�GH¿QD�TXH�VH�HQWLHQGH�SRU�
propiedad en ese caso, y por lo mismo, tendrá que concluirse que no se puede afectar aquello 
que no se posee.

b) Tesis material: para la cual la propiedad urbana si posee un contenido propio determinado por 
el orden constitucional, la cual, si bien puede ser limitada por su función social, posee una 
FRQ¿JXUDFLyQ�FRQVWLWXFLRQDO�SUHYLD�\�YLQFXODQWH�SDUD�HO�OHJLVODGRU��$TXt�UHVXOWD�IXQGDPHQWDO�OR�
TXH�HQWHQGDPRV�SRU�FRQWHQLGR�HVHQFLDO�GH�OD�SURSLHGDG��\D�TXH�HV�HVWH�HO�HOHPHQWR�XQL¿FDGRU�
de todos los tipos de propiedad8. Esta posición apunta hacia el respeto de un contenido esencial 
de los derechos subjetivos, anterior al reglamento, y provenientes del orden constitucional.

&DEH� VXEUD\DU�� FRPR�SXQWXDOL]D� )HOLSH�+ROPHV�� TXH� GH¿QLU� FXiO� HV� OD� WHVLV� LPSHUDQWH��
depende del sistema jurídico analizado. Así en Francia parece imperar la segunda postura, mientras 
que en Italia, España y Alemania la primera. Aunque en todas aquellas se da la misma discusión, 
que hoy de la mano de una mayor preocupación por los problemas urbanísticos, parece tomar ma-
yor interés en Chile.

La posición que se adopte es clave a la hora de examinar las limitantes al derecho de 
propiedad, ya que cualquier afectación que se haga al derecho de construir, afecta mi derecho de 
propiedad o no, según participe de la primera o segunda tesis ya ilustradas.

 Los párrafos siguientes estarán dedicados al análisis y desarrollo de ambas posiciones 
doctrinales, así como al estudio de sus fundamentos principales. 

1. TESIS FORMAL, PUBLICISTA O DE LA PROPIEDAD SIN CONTENIDO.

/D�WHVLV�SDUWLGDULD�GH�TXH�OD�IDFXOWDG�GH�HGL¿FDU�HV�XQD�FRQFHVLyQ�GHO�SODQ�WLHQH�VXV�FL-
PLHQWRV�VREUH�WRGR�HQ�HO�FDPSR�GH�ORV�DGPLQLVWUDWLYLVWDV��GHELHQGR�UHFRQRFHUVH�XQD�FODUD�LQÀXHQFLD�
italiana. El profesor español Eduardo García de Enterria es considerado su máximo exponente, 
postulando la disociación del LXV�DHGL¿FDQGL de la titularidad dominical, concibiéndolo como una 
atribución pública de la ordenación del suelo9.

De este modo dicho autor ha sostenido que: ³HO�SDVR�IXQGDPHQWDO�GDGR�SRU�OD�/H\�FRQVLVWH�
HQ�SULYDU�D�OD�SURSLHGDG�GH�WRGDV�ODV�H[SHFWDWLYDV�XUEDQtVWLFDV�\�FRQVLGHUDU�pVWDV�FRPR�GHULYD-
GDV�GLUHFWDPHQWH�GHO�3ODQ�S~EOLFR��HQ�OXJDU�GH�HQWHQGHU�TXH�HO�SODQ�GHEtD�UHGXFLUVH�D�OLPLWDU�ODV�
H[SHFWDWLYDV�XUEDQtVWLFDV�TXH�VXVWDQFLDOPHQWH�HPDQDVHQ�GH�OD�SURSLHGDG�PLVPD��6HJ~Q�HVWH�SODQ-
WHDPLHQWR��VH�KD�GLVRFLDGR�HO�LXV�DHGL¿FDQGL�GH�OD�WLWXODULGDG�GRPLQLFDO��HQ�HO�VHQWLGR�GH�TXH�DTXHO�
derecho no dimana de esta titularidad, sino de una atribución pública de ordenación del suelo, 
DWULEXFLyQ�TXH�GHWHUPLQD��DGHPiV�OD�PHGLGD�FRQFUHWD�HQ�TXH�HVH�GHUHFKR�TXHGD�UHFRQRFLGR´��.

En la misma dirección encontramos a otro profesor español, Tomás-Ramón Fernández11, 
TXLHQ�JUD¿FD�OR�DQWHULRU�VHxDODQGR�TXH� “el derecho de propiedad del suelo no es ya un derecho 

8 HOLMES, FELIPE (2010), Ob. Cit. nota nº 1, págs. 5-6.
9 PAREJO, PIEDAD MARÍA (1991): El contenido esencial de la propiedad urbana. Tesis para optar al Grado de Doctor en Derecho, 

Facultad de Derecho, Universidad de Sevilla, España, pág. 406.
10 CALVO, MARÍA JOSÉ (2000): La Función Social de la Propiedad y su Proyección en el Sistema De Compensación Urbanística. 

Ediciones Universidad de Salamanca, España, pág. 169.
11 FERNÁNDEZ, TOMÁS - Ramón (2008): Manual de Derecho Urbanístico. Editorial Wolters Kluwer, Madrid, España, pág. 119.
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SRWHQFLDOPHQWH�LOLPLWDGR��VLQR��PiV�ELHQ��XQ�GHUHFKR�HQFHUUDGR�HQ�OtPLWHV�SUHFLVRV�TXH�HPSLH]D�SRU�
GH¿QLU�OD�SURSLD�OH\��\�TXH�WHUPLQDQ�GH�SHU¿ODU�ORV�SODQHV�GH�RUGHQDFLyQ��/D�OH\�\�ORV�SODQHV�QR�UH-
FRUWDQ��SRU�OR�WDQWR��XQ�GHUHFKR�TXH�LQLFLDOPHQWH�WHQJD�XQD�H[WHQVLyQ�PD\RU��VLQR�TXH�GH¿QHQ�FXDO�
es en cada caso la extensión misma de ese derecho al precisar sus fronteras normales en función 
GHO�FRQFUHWR�GHVWLQR�GH�ORV�WHUUHQRV´��

3RU�HVR��SUHFLVDPHQWH��SRUTXH�VH�WUDWD�GH�GH¿QLU�ORV�OtPLWHV�R�IURQWHUDV�\�QR�GH�UHFRUWDU�
DOJR�SUHYLDPHQWH�GH¿QLGR��HV�SRU�OR�TXH�HO�DUWtFXOR���LQFLVR����GH�VX�OH\�XUEDQtVWLFD��FRQRFLGD�FRPR�
/H\�GHO�6XHOR��QR�FRQ¿HUH�GHUHFKR�D�LQGHPQL]DFLyQ�SURGXFWR�GH�OD�RUGHQDFLyQ�XUEDQtVWLFD��\D�TXH�
este derecho se contempla solo frente a privaciones, y no ante meras restricciones12. Esto se puede 
asimilar a nuestra Constitución, donde el Derecho urbanístico, en virtud de la función social puede 
imponer limitaciones al derecho de propiedad, las cuales en caso de que se transformen en priva-
ciones, obligan a indemnizar. 

Siguiendo esta tendencia el profesor Antonio Carceller Fernández ha señalado que las 
facultades del derecho de propiedad tienen el contenido establecido en la referida Ley del Suelo es-
pañola, o, en virtud de la misma, por los planes de ordenación. La ordenación del uso de los terrenos 
\�FRQVWUXFFLRQHV�GH¿QH�HO�FRQWHQLGR�QRUPDO�GH�OD�SURSLHGDG13.

En Chile, hay quienes en la misma dirección sostiene, que el LXV�DHGL¿FDQGL no formaría 
parte del contenido del derecho de propiedad, sino que sería conferido por el poder público a través 
del ordenamiento urbanístico, argumentando a favor de ello, que en la legislación chilena la regla 
general, en base al artículo 55 de la LGUC, sería el suelo rural, en el cual por naturaleza la cons-
trucción no tiene cabida o está fuertemente limitada14. 

Por otra parte, se ha sostenido que hasta el derecho de propiedad va adquirir, en el ámbito 
XUEDQR��OD�¿VRQRPtD�\�HO�FRQWHQLGR�SDWULPRQLDO�TXH�HO�SODQ�GHFLGD�RWRUJDUOH15.

 Como cimientos en pro de esta tesis es posible enumerar los siguientes:

a) El primer argumento sostiene la publicatio�GHO�VXHOR��PDQLIHVWDFLyQ�GH�FODUD�LQÀXHQFLD�HVSD-
ñola. La ley española de 1956 estatizó la potestad urbanística, detentando la administración su 
monopolio. Por lo cual el Estado sin la injerencia de nadie determina que es lo que se puede 
hacer o no en el territorio. Sobre esto Felipe Holmes señala que: ³OD�WHRUtD�IRUPDOLVWD�SDUWH�
GH�OD�EDVH�GH�TXH�OD�OH\�GH�XUEDQtVWLFD�GH������LPSOLFR�HVWDEOHFHU�XQD�SXEOLFDWLR�GHO�VXHOR�
HVSDxRO��'H�HVWD�IRUPD��VH�KD�VHxDODGR�TXH�OD�DOXGLGD�QRUPD�OHJDO�VXSXVR�XQD�SXEOLFDWLR�GH�
OD�DFWLYLGDG�XUEDQtVWLFD�HQ�VX�WRWDOLGDG��SDVDQGR�D�VHU�OD�RUGHQDFLyQ�XUEDQtVWLFD�XQD�IXQFLyQ�
pública: la nacionalización o estatización del urbanismo, y la consideración de la ordenación 
XUEDQtVWLFD�FRPR�RUGHQDFLyQ�LQWHJUDO�GHO�WHUULWRULR´�

En suma, es la ordenación urbanística que –como resultado de dicha publicatio±�GH¿QH�HO�
contenido normal del derecho de propiedad.

b) El segundo argumento se basa en sustentar que la regla general es el suelo rural, siendo el 
plan quien da vida al suelo urbano. En consecuencia, la regla general es que el uso agrícola 
IRUPH�SDUWH�GHO�FRQWHQLGR�GHO�GRPLQLR��QR�DVt�HO�XUEDQR�FRPR�VLQyQLPR�GH�HGL¿FDFLyQ��TXH�
es más bien una concesión del plan, ya que este uso no deriva de la naturaleza del suelo. En 

12 FERNÁNDEZ, TOMÁS- RAMÓN (2008), Ob. Cit. nota nº 11, pág. 119. 
13 CARCELLER, ANTONIO (1989): Instituciones de Derecho Urbanístico. Editorial Montecorvo, Madrid, España, pág. 106.
14 CORDERO, EDUARDO. “El derecho urbanístico chileno y la garantía constitucional de la propiedad”. Revista Nomos, Universidad 

de Viña Del Mar, Número 2, págs. 91-112, 2008, pág. 104.
15 FIGUEROA, PATRICIO Y FIGUEROA, JUAN (2006): Urbanismo y Construcción. Editorial LexisNexis, Santiago, Chile, pág. 78
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este sentido Carceller Fernández16�KD�VRVWHQLGR�TXH�HQ�HO�VLVWHPD�GH�GH¿QLFLyQ�GHO�GHUHFKR�GH�
propiedad se parte del contenido del suelo no urbanizable (rural), cuyo aprovechamiento es 
exclusivamente agrícola, ganadero o forestal, en cambio en el suelo urbano y urbanizable (de 
H[WHQVLyQ�XUEDQD��VH�LQFRUSRUD�DO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG�FRQWHQLGRV�XUEDQtVWLFRV�³DUWL¿FLDOHV´�
que no están en la naturaleza y que son producto de la ordenación urbanística.

Es así, como la segunda base dogmática de esta teoría (la primera es la publicatio del 
suelo), para la doctrina española, es la creencia de que el uso natural del suelo es el agrícola, inde-
pendientemente de que se aluda al suelo urbano o rural.

De ese contenido inicial, la ley no quita nada, y como esto no ocurre, tampoco precisa 
indemnización, la cual solo se contempla para los casos de efectivo arrebato o privación17.

Siguiendo a este autor, la ley tampoco añade nada a este contenido natural del derecho de 
propiedad en este caso. Si lo hace en cambio, cuando la ordenación prevé o permite su paso a la 
situación de suelo urbanizable o de extensión urbana para nosotros, y cuando se encuentra ya en 
esta situación, o sea cuando ya es urbano. 

Termina señalando que en ambos casos al contenido original del derecho de propiedad se 
DGLFLRQDQ�RWURV�FRQWHQLGRV�DUWL¿FLDOHV��TXH�QR�HVWiQ�HQ�VX�QDWXUDOH]D�\�TXH�GHSHQGHQ�GH�XQD�YROXQ-
WDG�H[WHULRU�\�DMHQD�D�OD�GHO�SURSLHWDULR��OD�GHO�OHJLVODGRU�SULPHUR�\�OXHJR�OD�GHO�SODQL¿FDGRU��DPERV�
representantes de la comunidad.

2. TESIS MATERIAL, PRIVATISTA O DE LA PROPIEDAD CON CONTENIDO.

Es conveniente –desde ya– destacar que en favor de esta tesis la jurisprudencia italiana ha 
otorgado un decisivo criterio para determinar cuál es este contenido, sosteniendo que el contenido 
de la propiedad urbana debe buscarse también en la naturaleza del terreno de que se trata18. Es así 
que tanto la doctrina comparada como nacional, en base a ese criterio, ha construido sus postulados.

(O�SODQWHDPLHQWR� DQWHULRUPHQWH� H[SXHVWR� UHVXOWD� IXQGDPHQWDO�� \D�TXH� DO� D¿UPDU�TXH� OD�
propiedad en Chile tiene una sustancia, se debe determinar aquella atendiendo a la naturaleza del 
objeto. Por ende, no basta que se reconozca a la propiedad urbana un determinado contenido, sino 
que aquel, debe ser acorde a su naturaleza. Dicho de otra manera, el plan no podría asignar a mi 
propiedad solo un uso agrícola, siendo que aquella está ubicada en el centro mismo de la ciudad, 
SRU�OR�FXDO�VX�QDWXUDOH]D�VH�RSRQH�GH¿QLWRULDPHQWH�D�OR�UXUDO��VLHQGR�VX�XVR�QDWXUDO��HO�XUEDQR�HQ�
sentido estricto.

Como se ha señalado, es la doctrina española la más nutrida en la materia, con funda-
mentos en ambos sentidos de la discusión. Justamente, en apoyo de esta tesis se pueden citar a los 
autores Martín Blanco, Chico Ortiz, Torres Lana, Sustaeta, entre otros19. 

6REUH�HVWR��%DUQpV�9i]TXH]�KD�VHxDODGR�±UH¿ULpQGRVH�DO�VHQWLGR�R�¿QDOLGDG�GH�OD�SURSLH-
dad privada, que aquel no es otro que el de la productividad o aprovechamiento que se deriva de 
la utilización de los bienes sobre los que recaiga la propiedad constitucional, concluyendo que la 
SRWHVWDG�GH�JRFH�±HQ�OD�TXH�VH�HQWLHQGH�LQFOXLGD�OD�GH�XVR±�VH�LGHQWL¿FD�FRQ�OD�¿QDOLGDG�GHO�GHUHFKR��

16 CARCELLER, ANTONIO (1989), Ob. Cit. nota nº 13, pág. 281.
17 FERNÁNDEZ, Tomás- Ramón (2008), Ob. Cit. nota nº 11, pág. 119-120. 
18 HOLMES, Felipe (2010), Ob. Cit. nota nº 1, pág. 76, citando a Cartei, Gian Franco.
19�/2%$72��-��0,*8(/���������/D�SURSLHGDG�SULYDGD�GHO�VXHOR�\�GHUHFKR�D�HGL¿FDU��(GLWRULDO�0RQWHFRUYR�6�$���0DGULG��(VSDxD��SiJV��

548-549.
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LXV�DHGL¿FDQGL�en la propiedad urbana o facultad de explotación de cultivos, en la agraria20.

Conviene agregar a Torregrossa21 quien, criticando la tesis formal, señala que: “no es co-
UUHFWR�DWULEXLU�ORV�GHVyUGHQHV�XUEDQtVWLFRV�DO�SULQFLSLR�GH�LQKHUHQFLD�GHO�LXV�DHGL¿FDQGL�D�OD�SUR-
piedad privada, como tampoco es necesario para solucionarlos articular la separación de ambos, 
SXHV�SXHGH�GHFLUVH�TXH�WDOHV�GHVRUGHQHV�KDQ�VLGR�FRQVHFXHQFLD�GH�XQ�FRPSRUWDPLHQWR�FLHUWDPHQWH�
LOtFLWR��FRQVWLWXLGR�SRU�OD�FRQYHUJHQFLD�GH�OD�LQRSHUDQFLD�GH�ORV�SRGHUHV�S~EOLFRV�\�XQD�DFFLyQ�HV-
SHFXODWLYD�FDVL�LQVWLWXFLRQDOL]DGD�TXH�FXHQWD�FRQ�XQD�LPSXQLGDG�VLQ�SUHFHGHQWHV´�

En el mismo sentido De Los Mozos22 ha sostenido, luego de criticar la tesis formal, que el 
SODQ�OR�TXH�KDFH�HV�GH¿QLU�ODV�OLPLWDFLRQHV�GH�OD�SURSLHGDG�TXH�VRQ�FRQIRUPHV�FRQ�OD�IXQFLyQ�VRFLDO��
pero nada más. Ajustándose a la regulación constitucional y legal. De esta manera en los planes no 
está el origen de las facultades, sino el condicionamiento de su ejercicio.

Nuestra doctrina también se ha interesado en la discusión, y ha sostenido23 que el orde-
QDPLHQWR�MXUtGLFR�QDFLRQDO��DO�LJXDO�TXH�HO�DOHPiQ��KD�RSWDGR�SRU�TXH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�QR�VHD�
concedido por el plan, sino preexistente al mismo, y solo limitado por él.

En nuestro medio, el autor Felipe Holmes24 es uno de los que con mayor profundidad ha 
tratado el tema en su obra “propiedad urbana”, en la que ha señalado como criterio vital para deter-
minar la inherencia o no del LXV�DHGL¿FDQGL al derecho de propiedad, el de la naturaleza de las cosas. 
En este caso la cosa es el suelo, y para determinar su naturaleza, atiende a la ubicación, distinguien-
do conforme a nuestro legislador entre las áreas urbanas, de extensión urbana, y rural. En el área 
rural el uso natural que debe respetar el legislador es el agrario. En el suelo de extensión urbana para 
determinar su uso natural, realiza dos precisiones; primero si estos no están siendo urbanizados por 
una decisión discrecional pública legítima; segundo si no han sido urbanizados porque el desarrollo 
de la ciudad aún no ha llegado de manera espontánea. En el primero el uso será urbano y en el se-
gundo rural, ya que no tendrán naturalmente características urbanas.

En tercer lugar, si la propiedad está en la ciudad, en suelo urbano, su uso natural será la 
HGL¿FDFLyQ��UHFKD]DQGR�ODV�WHRUtDV�TXH�SRVWXODQ�TXH�HO�XVR�QDWXUDO�HV�HO�DJUDULR��\D�TXH�HOOR�QR�HV�
efectivo en la ciudad. 

Si bien entre este autor y Rajevic existe consenso en la unión del LXV�DHGL¿FDQGL al derecho 
GH�SURSLHGDG��+ROPHV�GL¿HUH�GH�HVWH�~OWLPR��\D�TXH�SDUD�5DMHYLF�OD�HVHQFLD�GHEH�EXVFDUVH�HQ�OD�
DSWLWXG�QDWXUDO�GHO�WHUUHQR��HV�GHFLU��FDVR�D�FDVR��HQ�FDPELR��SDUD�+ROPHV�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�HV�
inherente a la propiedad urbana, al suelo urbano, por el solo hecho de ser tal. De esta manera para 
HVWH�~OWLPR�DXWRU��VL�HO�SURSLHWDULR�QR�SXHGH�HGL¿FDU�HQ�XQ�WHUUHQR�SHVH�D�ORV�DYDQFHV�WHFQROyJLFRV��
ello será una situación de hecho, mas no de derecho. Es por ello que el LXV�DHGL¿FDQGL�no solo es 
el uso más rentable en las ciudades, sino que es su uso natural, ya que desde que el hombre se hizo 
sedentario y se formaron las primeras civilizaciones, el uso del suelo ha sido eminentemente el 
constructivo. 

Acto seguido, Holmes enfatiza –y esto es lo más importante– que el hecho de que el ius 
DHGL¿FDQGL forme parte del contenido de la propiedad urbana, no implica que sea un derecho abso-
luto, lo cual es lógico dado que este es accesorio a la propiedad, por lo cual no siendo esta absoluta, 
PHQRV�OR�VHUi�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU��'H�HVWD�PDQHUD��HVWD�IDFXOWDG�SXHGH�VHU�OLPLWDGD��SHUR�GLFKDV�
limitaciones no pueden llegar a convertirse en privaciones encubiertas o derechamente no puede 

20 HOLMES, FELIPE (2010), Ob. Cit. nota nº 1, pág. 79, citando a Barnés Vázquez.
21 MEDINA DE LEMUS, MANUEL (1997), Ob. Cit. nota nº 5, pág. 127, citando a Torregrossa.
22�,EtG�� pág. 129. Citando a De Los Mozos.
23 FIGUEROA, PATRICIO & FIGUEROA, JUAN (2006), Ob. Cit. nota nº15, pág. 74.
24 HOLMES, FELIPE (2010), Ob. Cit. nota nº 1, págs. 83-86.
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despojarse de dicha potestad, sin previa indemnización, conforme a la protección constitucional del 
derecho principal, el de propiedad.

Sobre este último punto es interesante examinar lo sostenido por nuestros tribunales, en 
particular los considerandos quinto, sexto y séptimo, de la sentencia de 28 de junio de 201125. En 
HOOD��VH�UHFRQRFH�TXH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�HV�OLPLWDGR��OR�TXH�HV�FRKHUHQWH�FRQ�OD�QRUPDWLYD�TXH�
afecta al derecho de propiedad. Limitaciones impuestas por la función social de esta, concretadas 
a través de los planes de ordenación territorial. Estos últimos –como hemos visto– solo pueden 
afectar la propiedad ejecutando el contenido de una ley, en este caso, de la aludida (en el fallo) Ley 
General de Urbanismo y Construcciones.

Cabe destacar que limitación es muy distinta a privación. Decimos ésto, porque, es muy 
frecuente observar en la legislación territorial requisitos disfrazados de limitaciones, pero que en la 
praxis distan mucho de serlo.

Finalmente -Holmes- señala, que una de las principales críticas que pueden formularse a 
esta tesis, deriva del enorme costo que este respeto por el LXV�DHGL¿FDQGL�VLJQL¿FDUtD�SDUD�HO�(VWDGR��
Sin embargo, un Estado de Derecho respetuoso de los derechos fundamentales de las personas, tie-
ne un costo económico intrínseco, pero que debe soportarse si quiere aspirarse a un sistema efectivo 
y real. 

En la misma dirección, el profesor Enrique Rajevic 26�VHxDOD�TXH�VL�ELHQ�OD�HGL¿FDFLyQ�QR�HV�
el único uso que se le puede dar a un bien raíz, si este se sitúa en el radio urbano es el más probable 
y más rentable. Para él los deberes urbanísticos afectan a la facultad de usar el bien sin tener que 
afectarla en su esencia, atendiendo para determinar esto último a la naturaleza del bien, conforme 
a la función social que debe cumplir la propiedad. Así en el caso del artículo 60 de la LGUC que 
prescribe que “el Plan Regulador señalará los terrenos que por su especial naturaleza y ubicación 
QR�VHDQ�HGL¿FDEOHV´��FXDQGR�HO�SODQ�GHWHUPLQD�VX�LQHGL¿FDELOLGDG�QR�HVWi�DIHFWDQGR�OD�HVHQFLD�GH�
la facultad de uso, dado que por su naturaleza –ubicarse en las cercanías inmediatas a un volcán en 
DFWLYLGDG±�HVWD��OD�IDFXOWDG�HGL¿FDWRULD��QR�HVWi�FRQWHPSODGD��7HUPLQD�H[SUHVDQGR�TXH��“De toda 
OyJLFD�HV�VXSRQHU��HQWRQFHV��TXH�GH�VX�IXQFLyQ�VRFLDO�GHULYD�OD�OLPLWDFLyQ�GH�QR�FRQVWUXLU�HQ�HOORV��
OD�IDFXOWDG�GH�XVDU�VH�UHIHULUi�D�RWURV�DSURYHFKDPLHQWRV��SHUR�QR�DO�DVHQWDPLHQWR�GH�JUXSRV�KXPD-
QRV��FRQ�OR�TXH�OD�GHWHUPLQDFLyQ�XUEDQtVWLFD�QR�YXOQHUDUtD�FRQWHQLGR�HVHQFLDO�DOJXQR´�

&RPR�FRQWUDSDUWLGD�UHVSHFWR�GH�ORV�SUHGLRV�TXH�WHQJDQ�XQD�DSWLWXG�QDWXUDO�SDUD�VHU�HGL¿-
cados existe la obligación constitucional de reconocer dicha facultad, y solo limitarla conforme a la 
función social. Es así como concluye este autor que: ³1XHVWUR�RUGHQDPLHQWR�UHFRQRFH�D�ORV�GXHxRV�
GH�ELHQHV�UDtFHV�XUEDQRV�TXH�OD�HVHQFLD�GH�VX�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG�LQFOX\H�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�
�LXV�DHGL¿FDQGL��FRQIRUPH�D�ODV�QDWXUDOHV�DSWLWXGHV�XUEDQDV�GH�VX�WHUUHQR��SXGLHQGR�DTXHOOD�VHU�
OLPLWDGD�SRU�OD�DXWRULGDG�VLHPSUH�TXH�FRQ�HOOR�QR�OD�PHQRVFDEH�VXVWDQFLDOPHQWH´�

Por ende, le asigna un rol preponderante a la judicatura, para que esta controle que no se 
usen normas urbanísticas para privar a los propietarios de lo suyo bajo el manto engañador del bien 
común, atendiendo para ello, especialmente, a la naturaleza de los terrenos.

$O�LJXDO�TXH�5DMHYLF��VH�KD�VHxDODGR��TXH�DWHQGLGR�HO�UDVJR�GH�TXH�OD�IDFXOWDG�HGL¿FDWRULD�
emanada de la facultad de uso del dominio, sea la principal y más rentable prerrogativa del propie-
tario, y el contexto constitucional de protección de la propiedad, se debe concluir que, por regla ge-
QHUDO��OD�IDFXOWDG�GH�HGL¿FDU�GHEH�HQWHQGHUVH�LQFOXLGD�HQ�QXHVWUR�RUGHQDPLHQWR�GHQWUR�GH�OD�HVHQFLD�

25 Sentencia Corte de Apelaciones de Concepción (Recurso de Protección) de 28/06/2011, ROL Nº 6162011
26 RAJEVIC, ENRIQUE: “/D�SURSLHGDG�SULYDGD�\�ORV�GHUHFKRV�DGTXULGRV�DQWH�OD�SODQL¿FDFLyQ�XUEDQD´� Revista Chilena de Derecho, 

3RQWL¿FLD�8QLYHUVLGDG�&DWyOLFD�GH�&KLOH��YRO�����Q�����SiJV�����������6DQWLDJR��������SiJ����������
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GH�HVWH�GHUHFKR��FRQIRUPH�ODV�QDWXUDOHV�DSWLWXGHV�GHO�LQPXHEOH�HQ�HVSHFt¿FR��

Se arriba a la conclusión anterior pues dicha facultad solo puede eliminarse cuando la es-
SHFLDO�QDWXUDOH]D�\�XELFDFLyQ�GH�ORV�LQPXHEOHV�DVt�OR�UHTXLHUDQ��GH�PDQHUD�TXH�OD�HGL¿FDELOLGDG�R�QR�
HGL¿FDELOLGDG�GH�XQ�WHUUHQR�QR�GHSHQGHQ�GH�ORV�DXWRUHV�GHO�SODQ�VLQR�GH�ODV�QDWXUDOHV�DSWLWXGHV�GHO�
mismo. Solo en forma excepcional (la ley utiliza la expresión especial) y por causas determinadas 
(naturaleza y ubicación) puede llegar a eliminarse esta facultad27.

Es necesario nuevamente recalcar en este punto la discrepancia entre Holmes y Rajevic; 
ya que mientras el primero sostiene la inherencia incondicional del LXV�DHGL¿FDQGL a la propiedad 
urbana; el segundo la estima condicionada. Condicionada a que por su especial naturaleza o ubica-
FLyQ�VHD�HGL¿FDEOH�

Sentado lo anterior, reitero la incógnita principal, consistente en determinar la relación 
H[LVWHQWH�HQWUH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�\�HO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG��$Vt�FDEH�FXHVWLRQDUVH�VL�HO�ius aedi-
¿FDQGL forma parte de aquel contenido mínimo, o por el contrario esta fuera de él. Y si esta fuera de 
él ¿es un derecho independiente del derecho propiedad o accesorio a él?

3DUD�UHVSRQGHU�DTXHOOR�VH�GLVWLQJXLUi��VROR�SDUD�¿QHV�GLGiFWLFRV��\D�TXH�OD�SURSLHGDG�FRPR�
VH�KD�VRVWHQLGR��HV�XQD�VROD��\�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�IRUPD�SDUWH�GH�VX�Q~FOHR�LQWUtQVHFR��VROR�TXH�
en algunos casos adquiere verdadera relevancia) entre un contenido mínimo general, aplicable a 
WRGR�WLSR�GH�SURSLHGDG��\�XQ�FRQWHQLGR�PtQLPR�HVSHFL¿FR��DSOLFDEOH�VROR�D�OD�SURSLHGDG�TXH�UHFDH�
sobre determinados objetos, en este caso, inmuebles por naturaleza, especialmente en lo que atañe 
al suelo.

En apoyo de esta tesis cabe agregar lo señalado por Lobato Gómez28, según el cual: ³(Q�
GH¿QLWLYD��DXQTXH�OD�IXQFLyQ�VRFLDO�YD�D�FRQIRUPDU�GLIHUHQWHV�HVWDWXWRV�SURSLHWDULRV��QR�HV�XQ�HOH-
PHQWR�TXH�OOHJXH�D�PRGL¿FDU�OD�HVWUXFWXUD�LQWHUQD�GHO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG��VLQR�HO�HOHPHQWR�TXH�
SHUPLWH�FRQVWUXLU��HQ�WRUQR�D�XQ�Q~FOHR�SUHGHWHUPLQDGR��ODV�YDULDGDV�QRUPDV�GH�OD�SURSLHGDG��(Q�
HVWH�PDUFR��HO�FRQWHQLGR�HVHQFLDO�DFW~D�FRPR�HOHPHQWR�XQL¿FDGRU�GHO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG��LQGH-
pendientemente de su objeto, y representa un contenido genérico��XQ�KD]�GH�IDFXOWDGHV�TXH�SXHGH�
UHVXPLUVH�HQ�HO�JRFH�\�OD�GLVSRVLFLyQ�UHIHULGR�DO�VXMHWR��PLHQWUDV�TXH�OD�IXQFLyQ�SHUPLWH�GHOLPLWDU�
legalmente el alcance concreto de ese contenido respecto a determinados bienes, dando origen a 
XQD�SOXUDOLGDG�GH�SURSLHGDGHV��FDGD�XQD�GH�ODV�FXDOHV�JR]DUi�GH�XQ�contenido mínimo, ya especi-
¿FR��GHWHUPLQDGR�SRU�OD�XWLOLGDG�TXH�HO�ELHQ�UHSUHVHQWH�VHJ~Q�VX�QDWXUDOH]D, y en su defecto por la 
XWLOLGDG�R�HTXLYDOHQWH�HFRQyPLFR�TXH�HO�ELHQ�GHEH�UHSRUWDU�D�VX�SURSLHWDULR´��.

A primera vista se puede concluir que el LXV� DHGL¿FDQGL no forma parte del contenido 
mínimo general del derecho de propiedad, ya que no es un concepto aplicable a la noción de pro-
piedad universal. Siendo conformado aquel por las facultades genéricas tradicionales de uso, goce 
y disposición, o más bien por todas las facultades posibles de tener sobre una cosa, conforme a la 
concepción sintética del dominio ya expuesta. La cuales no necesariamente se traducirán en el ius 
DHGL¿FDQGL, así por ejemplo este es intrascendente en el uso que se le puede dar a un vehículo.

3HUR�HQ�OR�UHIHUHQWH�D�DTXHO�FRQWHQLGR�PtQLPR�HVSHFt¿FR�GH�OD�SURSLHGDG��pVWR�HV��GH�OD�
propiedad que recae sobre el suelo; me parece que el LXV�DHGL¿FDQGL� lo integra, fundándonos en 
razones legales para sostener aquello, pero sobre todo en razones impuestas por la realidad de las 
cosas. En este caso el LXV�DHGL¿FDQGL es la concreción de la facultad de uso que, ejercida sobre el 

27�6$17,%$f(=��)5$1&,6&2���������/D�3ODQL¿FDFLyQ�8UEDQD��&RQFHSWRV��1RUPDWLYD�\�VX�5HODFLyQ�FRQ�HO�'HUHFKR�GH�3URSLHGDG��
Tesis para optar al Grado de Magister en Derecho, Facultad de Derecho, Universidad de Concepción, Concepción, pág. 97.

28 LOBATO, J. Miguel (1989), Ob. Cit. nota nº 14, pag. 371.
29 Énfasis agregado. 
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VXHOR�XUEDQR��OH�FRQ¿HUH�RSHUDWLYLGDG�UHDO�D�GLFKD�SUHUURJDWLYD�

<�VL�VH�HVWLPD�TXH�HOOR�QR�HV�DVt��TXH�OD�IDFXOWDG�GH�HGL¿FDU�QR�HVWi�FRQWHQLGD�HQ�OD�IDFXOWDG�
GH�XVR��GH�WRGDV�PDQHUDV��HV�SRVLEOH�FRQFOXLU�TXH�LQWHJUD�HO�FRQWHQLGR�HVSHFt¿FR�GH�OD�SURSLHGDG��
Ya que es una facultad más del universo de facultades que integra la propiedad, en virtud de la 
concepción sintética de la misma. Compartiendo lo señalado por Felipe Holmes, en orden, a que el 
GHUHFKR�D�HGL¿FDU�HV�GH�OD�QDWXUDOH]D�GH�OD�SURSLHGDG�XUEDQD�

Lo que descarto es concebir al LXV�DHGL¿FDQGL�como un derecho autónomo, independiente 
del de propiedad, ya que es poco plausible el resultado que esa desconexión pueda provocar30. 
Cuesta pensar o en realidad concebir que una persona tenga el derecho a construir, prescindiendo 
de la necesidad del derecho de propiedad. En mi opinión, los hechos se imponen, y el derecho a 
HGL¿FDU�VROR�FREUD�LPSRUWDQFLD�UHDO�XQLGR�DO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG��([LVWH�HQWUH�HOORV�XQD�UHODFLyQ�
GH�GHSHQGHQFLD�FODUD��TXH�MXVWL¿FD��DGHPiV��ODV�FRQFOXVLRQHV�DUULEDGDV�HQ�FXDQWR�D�VX�FRQWHQLGR��

Se debe reiterar la concepción plena de la propiedad, como derecho que comprende la 
totalidad de facultades que es posible tener sobre una cosa. Carácter hoy limitado, pero el cual lleva 
al investigador a concluir que siendo el LXV�DHGL¿FDQGL una facultad que se ejerce sobre una cosa, 
FRQIRUPH�D�OD�FRQFHSFLyQ�VLQWpWLFD��HV�IXHU]D�D¿UPDU�VX�XQLyQ�DO�GHUHFKR�GRPLQLFDO�

 De esta manera los Fundamentos principales en pro de esta tesis se pueden sintetizar de la 
siguiente manera:

a) Para los formalistas el orden urbanístico ha supuesto una publicatio del suelo. 

Frente a ello se puede decir, que para que existiese una publicatio del suelo, el Estado 
conforme a nuestra Constitución (artículo 19 número 24) debería previamente indemnizar a todos 
los propietarios, cosa que no ha ocurrido, y que prácticamente es imposible que ocurra, por los 
HYLGHQWHV�FRVWRV�HFRQyPLFRV�TXH�HOOR�VLJQL¿FDUtD��

A consecuencia de dicha publicatio��OD�FRQVWLWXFLyQ�HVSDxROD�HQ�VX�DUWtFXOR����OH�FRQ¿HUH�
un papel “delimitador” a la función social respecto de la propiedad. En Chile como hemos tenido la 
oportunidad de precisar, solo se autoriza a “limitar” en virtud de dicha función.

A lo anterior se suma que la ley del suelo española en sus artículos 6 letra d) y 8 despojan 
expresamente a la propiedad del LXV�HGL¿FDQGL��Frente a aquello existe una respuesta clara, en Chile 
no existe ninguna disposición que prive al dominio de LXV�DHGL¿FDQGL��sin perjuicio de las precisio-
nes que se harán en su momento en relación a lo dispuesto por el artículo 60 de la LGUC.

Por lo cual, patentemente este argumento es incompatible con la realidad nacional, siendo 
aplicable únicamente al contexto español.

b) El segundo argumento de la tesis formal, es la naturalidad rural del suelo. 

Este argumento es de fácil refutación fáctica, en base a hechos públicos y notorios. Otra 
cosa es que antes de las ciudades el uso natural del suelo fuese rural, de esta manera hoy desde que 
la ciudad es tal, su uso natural es el urbano, antes de serlo puede haber sido otro, si deja de serlo 
quien sabe cuál será31.

30 PAREJO, Piedad María (1991), Ob. Cit. nota nº 9, pág. 375.
31 HOLMES, FELIPE (2010), Ob. Cit. nota nº 1, pág. 89.
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3RU�HQGH��GLFKD�MXVWL¿FDFLyQ�OD�HVWLPR�DQWRMDGL]D��RSXHVWD�D�OD�UHDOLGDG�GH�ODV�FRVDV��GRQGH�
el noventa y cinco por ciento de nuestra población se sitúa en las ciudades, pretender que esto sea 
la excepción no parece la respuesta correcta. 

c) La doctrina chilena ha negado que el plan regulador pueda ser la fuente del LXV�DHGL¿FDQGL, ya 
TXH�LPSOLFDUtD�FRQIHULUOH�D�XQD�QRUPD�UHJODPHQWDULD�XQD�FDSDFLGDG�FRQ¿JXUDGRUD�R�GHOLPLWD-
dora del derecho de propiedad, lo cual en Chile solo le corresponde a la ley. 

d) En virtud de la publicatio�GHO�VXHOR��HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�SRGUtD�VROR�HPDQDU�GH�XQD�GHFLVLyQ�GH�
la autoridad formalizada en el plan de urbanismo. El hecho de que exista el LXV�DHGL¿FDQGL en 
zonas rurales (no sometidas al planeamiento) demuestra que dicha facultad no emana del plan.

e) (O�SHUPLVR�GH�HGL¿FDFLyQ�FRQVWLWX\H�XQ�DFWR�GHFODUDWLYR�GH�GHUHFKRV�\�QR�FRQVWLWXWLYR��3RU�
OR�FXDO�QR�FUHD�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU��VLQR�TXH�OR�VRPHWH�DO�FXPSOLPLHQWR�GH�UHTXLVLWRV�SDUD�
permitir su ejercicio. Afectando no la existencia del derecho sino su ejercitabilidad. Es un acto 
administrativo, no una ley, por ende solo limita la propiedad ejecutando una ley, y sin que ello 
implique privación, lo cual en caso de ocurrir requiere indemnización.

Sobre el particular, son precisas las palabras de Piedad Parejo32, quien señala que:�³1R�
REVWDQWH��HO�TXH�HO� LXV�DHGL¿FDQGL�� IRUPH�SDUWH�GHO�FRQWHQLGR�GHO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG��HOOR�QR�
TXLHUH�GHFLU�TXH�H[LVWD�XQD�HGL¿FDELOLGDG�QDWXUDO��VLQR�TXH�OD�SRVLELOLGDG�GH�FRQVWUXLU�GHSHQGH�GHO�
DFRPRGDPLHQWR�DO�SODQ�\�GHO�FXPSOLPLHQWR�GH�ORV�GHEHUHV�XUEDQtVWLFRV´�

1R�FRLQFLGR�FRQ�OD�WHVLV�GH�OD�QR�H[LVWHQFLD�GH�XQD�HGL¿FDELOLGDG�QDWXUDO��SRU�ODV�UD]RQHV�
ya anotadas, pero sí en que su ejercicio se condiciona al cumplimiento de la normativa urbanística.

f) $O�UHFKD]DUVH�HVWD�XQLyQ�HQWUH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�\�HO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG��VH�DOFDQ]DUtDQ�
resultados incompatibles con el Estado de Derecho, ya que el legislador ordinario gozaría en 
materia urbanística de un espacio exento, no protegido por los derechos fundamentales, ya que 
estos no podrían actuar como límite a la actividad limitadora del legislador33.

g) Solo a partir de la Ley Nº 4.563 de 1929 (primera ley de urbanismo) empieza a exigirse el 
correspondiente permiso de construcción, por lo cual el LXV�DHGL¿FDQGL, solo a partir de dicha 
fecha comienza a ser limitado34. Por ende, es claro que este derecho preexiste a la propia ley de 
XUEDQLVPR��\�SRU�HQGH�DO�SODQ��6LHQGR�FDUHQWH�GH�OyJLFD�HO�DUJXPHQWDU�TXH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�
emana del plan.

h) Por último, la tesis contraria podría ver en el artículo 60 de la LGUC la consagración del pode-
río del plan pudiendo extraer el LXV�DHGL¿FDQGL del dominio. No obstante, ello no es tan eviden-
te, ya que dicha norma encierra dudas ciertas acerca de su constitucionalidad. Primero, como 
señala Holmes no es para nada claro que en base a la ubicación el plan pueda privar del ius 
DHGL¿FDQGL; en cuanto a su naturaleza parece referirse a una naturaleza riesgosa. Concluyendo 
TXH�OD�QDWXUDOH]D�ULHVJRVD�QR�SULYD�GHO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�SRU�YDULDV�UD]RQHV35: “Si existe una 
]RQD�TXH�UHSUHVHQWD�ULHVJRV�LQVXSHUDEOHV�SDUD�OD�SREODFLyQ��SDUHFH�UDUR�TXH�HO�DVHQWDPLHQWR�
KXPDQR�VH�KD\D�ORFDOL]DGR�HQ�GLFKR�OXJDU��HMHPSOR��VREUH�OD�FRSD�GH�XQ�YROFiQ�DFWLYR���/R�
PiV�SUREDEOH�HV�TXH�OD�XUEH�QR�VH�IRUPH�HQ�GLFKRV�OXJDUHV��H[FHSWR�TXH�OD�WHFQRORJtD�GLVSRQL-
EOH�SHUPLWD�DVXPLU�HO�ULHVJR��FLXGDG�GH�0p[LFR��9HQHFLD��HWF��´

Para el autor el estar privado del LXV�DHGL¿FDQGL en virtud de esta naturaleza es una cuestión 
de hecho, mas no de derecho.

32 PAREJO, PIEDAD MARÍA (1991), Ob. Cit. nota nº 9, pág. 402.
33 HOLMES, FELIPE (2010), Ob. Cit. nota nº1, pág. 77.
34 HOLMES, FELIPE (2010), Ob. Cit. nota nº1, pág. 109.
35 HOLMES, FELIPE (2010), Ob. Cit. nota nº1, pág. 107.
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V. EL CONTENIDO MÍNIMO EN NUESTRA LEGISLACIÓN.

+D\�TXH�WHQHU�SUHVHQWH�TXH�QXHVWUD�&DUWD�)XQGDPHQWDO�QR�GH¿QH�HO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG��
siendo nuestro Código Civil el que lo hace a partir de una concepción analítica del mismo, entendi-
do como un conjunto de facultades, uso, goce y disposición. 

)DFXOWDGHV�UHFRQRFLGDV�SRU�OD�&RQVWLWXFLyQ��\�D�ODV�FXDOHV�OH�FRQ¿HUH�DPSDUR��SRU�PHGLR�
de prohibir afectar los atributos o facultades esenciales del dominio, a través de limitaciones u 
obligaciones impuestas por el legislador, en virtud de lo que la misma Constitución llama función 
social. Atributos que la doctrina entiende referidos al uso, goce y disposición, a que la misma Carta 
hace referencia.

3RU�HQGH��EDVWDUtD�TXH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�GHULYDUH�GH�DOJXQD�GH�GLFKDV�IDFXOWDGHV��XVR�R�
goce), para automáticamente disfrutar éste de tutela constitucional. Pero cabe preguntarse ¿de qué 
facultad emana? 

Para Rajevic el LXV�DHGL¿FDQGL es una expresión de la facultad de usar o ius uttendi, que 
FRQ¿HUH�HO�GRPLQLR�GH�XQ�ELHQ�D�VX�WLWXODU36. 

$VLPLVPR��QXHVWUR�SURSLR�&yGLJR�&LYLO�DO�GH¿QLU�HO�GRPLQLR�VROR�KL]R� UHIHUHQFLD�D� ODV�
facultades de goce y disposición, entendiendo la mayoría de la doctrina que de la facultad de goce 
se desprende la de uso.

El Código Civil español en el mismo sentido que el nuestro, solo comprende las facultades 
de goce y disposición37. Es por ello que la doctrina española habla de LXV�DHGL¿FDQGL dentro de la 
facultad de goce.

3RU�HOOR�HV�PiV�SUHFLVR�VRVWHQHU�TXH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�HPDQD�GH� OD�IDFXOWDG�GH�XVR��
De esta manera un predio ubicado en la ciudad tiene un uso eminentemente urbano, uso al cual es 
LQQDWD�OD�IDFXOWDG�HGL¿FDWRULD�VHJ~Q�KHPRV�WHQLGR�OD�RFDVLyQ�GH�SUHFLVDU�

Pero si no se concluye lo anterior, se podría hacer una interpretación sistémica de la Cons-
titución, especialmente del artículo 19 número 24 en relación con el número 26, ya que el consti-
WX\HQWH�SDUD�GHMDU�FODUD�VX�LGHRORJtD�IUHQWH�D�OD�SURSLHGDG�OH�RWRUJy�XQD�WXWHOD�HVSHFt¿FD��FXDO�HV�OD�
garantía material, de no afectar la esencia de los atributos o facultades del dominio. Pero dicha pro-
tección, al basarse en una concepción analítica del dominio podría dejar fuera atributos o facultades 
QR�LGHQWL¿FDGRV�FRQ�ORV� WUDGLFLRQDOHV��)UHQWH�D�HVH� LQFRQYHQLHQWH�VH�SXHGH�UHFXUULU�D� OD�JDUDQWtD�
del número 26 que tutela los derechos (entre ellos, la propiedad) en su esencia, con un campo de 
aplicación más amplio. Conviene tener presente sobre este punto las sabias palabras del profesor 
Peñailillo, quien después de analizar el artículo 19 número 24, concluye que este guarda armonía 
con el número 26 ya que:³,QVLVWLHQGR�HQ�HO�UHVJXDUGR�GH�OD�JHQHUDOLGDG�GH�ORV�GHUHFKRV�IXQGDPHQ-
WDOHV��DFXGH�D�OD�QRFLyQ�GH�FRQWHQLGR�HVHQFLDO��GLVSRQLHQGR�TXH�VH�DVHJXUH�DVLPLVPR�TXH�ODV�OH\HV�
QR�DIHFWDUiQ�ORV�GHUHFKRV�HQ�VX�HVHQFLD��7UDWiQGRVH�GHO�GHUHFKR�GH�GRPLQLR��DTXt�UHVXOWD�SURWHJLGR�
FRQ�RWUR�PpWRGR��\D�QR��FRQ�OD�FRQFHSFLyQ�DQDOtWLFD��PHGLDQWH�HO�UHFXUVR�D�ORV�DWULEXWRV�HVHQFLD-
OHV��VLQR��HQ�OD�VLQWpWLFD��DFXGLHQGR�D�OD�HVHQFLD��(VWLPDPRV�TXH�HVWD�HVHQFLD�R�FRQWHQLGR�HVHQFLDO�
HQFXHQWUD�VX�VLJQL¿FDGR�EiVLFR�HQ�OD�\D�FLWDGD�H[SUHVLyQ�DWULEXWRV�HVHQFLDOHV��SHUR��LQFOX\pQGRORV��
OD�VXSHUD��FRQ�XQD�IyUPXOD�PiV�LQWHJUDGRUD��SUHVFLQGHQWH�GH�DWULEXWRV�LQGLYLGXDOL]DEOHV�TXH�OD�
FRQIRUPDQ�SRU�VXPD�\�TXH�SXHGHQ�GHMDU�LQWHUVWLFLRV«´��.

36 RAJEVIC, ENRIQUE (1998), Ob. Cit. nota nº 26, pág. 104. 
37 Art. 348 La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones que las establecidas en las leyes.
38 PEÑAILILLO, DANIEL (2006): Los Bienes, La Propiedad y Otros Derechos Reales. Editorial. Jurídica de Chile, Santiago, págs. 

47-48. Enfasis agregado. 
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En virtud de lo anterior, la esencia del número 26, como precisa el profesor Peñailillo, es 
más amplia y deja disminuidas las posibilidades de facultades no previstas en la garantía del artícu-
lo 19 número 24 de la CPR. Luego, dicha esencia de la propiedad o contenido mínimo será, como 
ya se ha visto en los apartados anteriores, el que dicte la naturaleza del objeto sobre el cual recae. A 
lo antes expuesto se puede agregar lo señalado por la autora Piedad Parejo quien concluye que:�³(V�
SRU�HOOR�TXH�XQD�YH]�TXH�OD�SURSLHGDG�SULYDGD�HVWi�UHFRQRFLGD�HQ�OD�FRQVWLWXFLyQ�QR�SXHGH�HO�OHJLV-
ODGRU�SRVWHULRUPHQWH�SULYDUOD�GH�FXDOTXLHU�FRQWHQLGR�VR�SHQD�GH�GHVFRQRFHU�OD�PLVPD�SURSLHGDG��
\�VL�OD�SURSLHGDG�HV�XUEDQD��HO�FRQWHQLGR�QRUPDO��OD�XWLOLGDG�TXH�HOOD�SURSRUFLRQD�HV�D�WUDYpV�GH�
VX�DSURYHFKDPLHQWR�HQFDPLQDGR�D�OD�HGL¿FDFLyQ��HV�GHFLU��HV�HVHQFLDO�D�OD�PLVPD�TXH�VX�HMHUFLFLR�
QRUPDO�VHD�PHGLDQWH�VX�DSURYHFKDPLHQWR�XUEDQtVWLFR��´. 

Finalmente, más adelante sostiene que:�³'LFKR�PDUFR�FRQVWLWXFLRQDO� VXSRQH�TXH�HO� OH-
gislador no puede a la hora de regular cada una de las distintas manifestaciones de la propiedad 
KDFHUOR�GH�WDO�PDQHUD�TXH�GHVFRQR]FD�FXDOTXLHU�WLSR�GH�JRFH�R�DSURYHFKDPLHQWR�VREUH�HO�ELHQ�TXH�
constituya el objeto de la relación dominical��´.

En consecuencia, ¿basta que deje subsistente cualquier uso o aprovechamiento para no 
infringir la garantía? 

Creo que no, ya que no basta que el plan me permita arrendar mi inmueble, y nada más, o 
bien me permita el uso agrícola de mi propiedad situada en el centro mismo de la urbe; entonces la 
pregunta es ¿Qué uso o aprovechamiento de los múltiples existentes debe respetar? 

Desde mi perspectiva cualquiera sea la regulación debe respetar aquel uso o apro-
vechamiento que emane directamente de la naturaleza o esencia del bien en cuestión, de lo 
contrario afectaría la esencia del derecho de propiedad.

VI. EL CONTENIDO MÍNIMO DE LA PROPIEDAD RURAL.

Desechada la pluralidad de propiedades tendiente a desconocer un contenido mínimo com-
partido por todas las propiedades, me parece interesante hacer ciertas precisiones en torno a la 
propiedad rural. 

Claramente no se puede dudar que el contenido mínimo de la propiedad rural será el uso 
agrícola (ganadero o forestal). 

3HUR�HQ�PL�RSLQLyQ��FUHR�TXH��VL�ELHQ�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�QR�IRUPD�SDUWH�GH�GLFKR�FRQWH-
nido en su máxima expresión, si lo hace de manera atenuada. Ya que del propio texto de la LGUC 
VH�GHVSUHQGH�TXH�OR�TXH�VH�TXLHUH�HYLWDU�HQ�HO�iUHD�UXUDO�HV�SHUPLWLU�OD�HGL¿FDFLyQ�FRQ�¿QHV�XUEDQRV��
Así el inciso 2º del artículo 55 de dicho cuerpo legal dispone que: ³&RUUHVSRQGHUi�D�OD�6HFUHWDUtD�
5HJLRQDO�GH�OD�9LYLHQGD�\�8UEDQLVPR�UHVSHFWLYD�FDXWHODU�TXH�ODV�VXEGLYLVLRQHV�\�FRQVWUXFFLRQHV�HQ�
WHUUHQRV�UXUDOHV��FRQ�¿QHV�DMHQRV�D�OD�DJULFXOWXUD��no originen nuevos núcleos urbanos al margen 
GH�OD�SODQL¿FDFLyQ�XUEDQD�UHJLRQDO´�

 En el mismo sentido el artículo 60 de la LGUC prescribe: ³(O�3ODQ�5HJXODGRU�VHxDODUi�ORV�
WHUUHQRV�TXH�SRU�VX�HVSHFLDO�QDWXUDOH]D�\�XELFDFLyQ�QR�VHDQ�HGL¿FDEOHV��(VWRV�WHUUHQRV�QR�SRGUiQ�
VXEGLYLGLUVH�\�VyOR�VH�DFHSWDUi�HQ�HOORV�OD�XELFDFLyQ�GH�DFWLYLGDGHV�WUDQVLWRULDV, manteniéndose las 
características rústicas del predio«´

39 PAREJO, PIEDAD MARÍA (1991), Ob. Cit. nota nº 9, págs. 383-384.
40 PAREJO, PIEDAD MARÍA (1991), Ob. Cit. nota nº 9, pág. 402.
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Por ende, la intención del legislador no es prohibir en forma absoluta la construcción, sino 
mantener las características rurales del predio. Dicho de otra forma, su enemigo no es la construc-
ción, sino, la urbanización. Siendo un tema terminológico, pero de no imposible precisión. 

'H�HVWD�PDQHUD�HV�VX¿FLHQWH�SDUD�ORJUDU�GLFKR�REMHWLYR�±VHJ~Q�QXHVWUD�OH\�XUEDQtVWLFD±�HO�
HVWDEOHFLPLHQWR�GH�XQD�GHWHUPLQDGD�VXEGLYLVLyQ�SUHGLDO�PtQLPD��\�SURKLELU�OD�HGL¿FDFLyQ�FRQ�¿QHV�
urbanos.

7RGR�OR�FXDO�QRV�KDELOLWD�SDUD�FRQFOXLU�TXH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�IRUPD�SDUWH�GHO�FRQWHQLGR�
GHO�GHUHFKR�GH�SURSLHGDG�VREUH�LQPXHEOHV��WDQWR�XUEDQRV�FRPR�UXUDOHV��$Vt�GL¿HUR�GH�OR�VHxDODGR�
por Holmes, en el sentido de que el LXV�DHGL¿FDQGL solo forma parte del contenido del derecho de 
propiedad sobre inmuebles urbanos. 

Es más, sostengo que el derecho a construir forma parte del contenido de los inmuebles 
UXUDOHV��DXQTXH�DWHQXDGR��SRUTXH�OD�¿QDOLGDG�GH�ORV�WHUUHQRV�XUEDQRV�\�UXUDOHV�GL¿HUH��3HUR�QR�FUHR�
TXH�HVD�GLYHUJHQFLD�VHD�VX¿FLHQWH�SDUD�QHJDU�OD�H[LVWHQFLD�GHO�LXV�DHGL¿FDQGL�en el área rural en 
forma absoluta.

Consagración de lo anterior es que se permita como excepción al citado principio, la cons-
trucción de la vivienda del propietario. Excepción que en realidad solo recoge algo indiscutible, la 
relación del inmueble con la persona de su propietario. Lo que nos muestra que esta excepción es 
en realidad una regla general. Dicho de otra manera, no se podría haber prohibido al propietario de 
un predio rural construir su hogar en él.

Otra cosa es la excepción que introduce la posibilidad de construir viviendas sociales, que 
FODUDPHQWH�HV�XQD�H[FHSFLyQ�SURSLDPHQWH�WDO��\D�TXH�OH�GD�XQ�¿Q�XUEDQR�D�XQ�REMHWR�UXUDO��OR�FXDO�
HV�WUHPHQGDPHQWH�QHJDWLYR��SRU�FXDQWR�GLVWRUVLRQD�OD�¿QDOLGDG�PLVPD�GH�OD�GLVWLQFLyQ��SXGLHQGR�
LQFOXVR��VL�UH¿QDPRV�ORV�FRQFHSWRV��DIHFWDU�OD�HVHQFLD�GH�OD�SURSLHGDG�UXUDO

De esta forma se vislumbra un importante nuevo argumento en favor de nuestra 
WHVLV��<D�TXH�VL�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�VH�UHFRQRFH�HQ�OD�SURSLHGDG�UXUDO�±FX\D�QDWXUDOH]D�LQWUtQ-
VHFD�HV�DJUtFROD±��HV�IXHU]D�FRQFOXLU�TXH�GHEH�H[LVWLU�HQ�OD�SURSLHGDG�XUEDQD�±FX\D�QDWXUDOH]D�
VXSRQH�OD�HGL¿FDFLyQ±�

En síntesis, el LXV�DHGL¿FDQGL�forma parte del contenido del derecho de propiedad de todo 
tipo de inmueble, claro que en unos con mayor intensidad que en otros. Lo cual vigoriza la inheren-
cia de esta potestad al derecho dominical.

CONCLUSIÓN

5HLWHUDQGR� QXHVWUD� SUHJXQWD� GH� LQYHVWLJDFLyQ� ¢)RUPD� SDUWH� HO� GHUHFKR� D� HGL¿FDU� GHO�
contenido del derecho de propiedad?

Sobre la base del trabajo expuesto, se ha logrado una construcción armónica, que compa-
tibiliza y hace operativo el derecho de propiedad, con el orden urbanístico.

&RQVWLWX\HQ�DUJXPHQWRV�GHFLVLYRV��TXH�RWRUJDQ�XQD�UHVSXHVWD�VyOLGD��D�OD�KRUD�GH�D¿UPDU�
FRQ�WRGD�VHJXULGDG�TXH�HO�GHUHFKR�D�HGL¿FDU�KD�VLGR��HV��\�VHJXLUi�VLHQGR�SDUWH�GHO�GHUHFKR�GH�SUR-
piedad conforme a la actual concepción constitucional de la facultad dominical.
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