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EL PERMISO DE CONSTRUCCION COMO ACTO ADMINISTRATIVO
Enrique Rajevic Mosler*

l. Introduccién

Me propongo aportar a fos temas que convocan estas lornadas revisando un acte ad-
ministrativo especifico, a saber, el permiso de construccion. Lo haré a la luz de las
categorias al uso en nuestro medio para estudiar el acto administrativo. Partiré por con-
ceptualizar este acto —contrastandolo con la licencia urbanistica espafola- para luego
encuadrarlo en las clasificaciones tipicas y analizar sus elementos objetivo, subjetivo y
formal. Revisaré después dos actos administrativos directarnente relacionadaos con el
nacimiento de los permisos, los certificados de informaciones previas y los anteproyec-
tos, para terminar con las férmulas de extincion del permiso,

Profesor de Derecho Administrativo de la Universidad Alberto Hurtado.
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It. El concepto del permiso de construccion

1. El Derecho nacional. El art. 116, inciso 1°, de la Ley General de Urbanismo
y Construcciones (D.FL. N°458, D.0. 13.04.76, en adelante LGUC) dispone que
“La construccion, reconstruccion, reparacion, alteracion, ampliacién y demoli-
cién de edificios y obras de urbanizacion de cualquier naturaleza, sean urbanas o
rurales, requerirdn permiso de la Direccion de Obras Municipales, a peticién del
propietario, con las excepciones que sefale la Ordenanza General”. Los articulos
siguientes continan la regulacién de los permisos que reglamenta, a su turno,
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (D.5. N°47/1 992, V.y U,
D.0.19.05.92, en adelante OGUC) en sus arts. 1.4.1. y ss. y 5.1.1.y ss. —siguien-
do un peculiar sistema de numeracién—. De aquf deriva, entonces, la exigencia de
esta intervencion administrativa para ejercer una de las facultades que confiere
el derecho de propiedad, cuyos primeros antecedentes legales parecen remon-
tarse al art. 11 de la Ley de transformacion de Valparaiso (D.O. 11.12.1876) y,
con mayor propiedad, a la Ley N°2.203 (D.0. 16.09.1909), que regulé la cons-
truccién de edificios en la ciudad de Santiago’, ademés de las Leyes N°2.297
(09.03.1910) y N°2.658 (D.0. 13.06.1912), que cumplieron analogo cometido
en Valdivia® y Concepcion®.

La doctrina nacional define este permiso como un “acto municipal, consisten-
te en una autorizacién administrativa previa y obligatoria para todo aquel que
pretenda erigir una obra, y que se otorga una vez que se ha verificado que el
proyecto cumpie con las normas del Plan Regulador, la LGUC vy la OGUC, en
consideracioén al terreno sobre el que se va a ejecutar” (VALENZUELA P, 1989:
3) y como “una declaracién de vofuntad de un organo de la Administracion del
Estado, cual es la Direccion de Obras Municipales respectiva, consistente en una

“Para la formacién de nuevos barrios, poblaciones, construcciones de edificios destinzdos al publica, conven-
tills y fabricas de toda especie, se presentardn a la Municipalidad, para los efectos de la sequridad e higiene,
los planos o especificaciones necesarios para recabar su aprabacién, sin cuyo requisitc no podrén llevarse a
efecto”. Hemos encontrado una referencia anterior, a saber, un Decreto de Egana de 07.03.1847, pero no
hemos podido verificarla (SCHMIDT Q., 1934:178). .

El titulo Il de la Ley 2.203 se denomina “De los permisas para edificar® y su art. €° dispone que “En |a ciudad
de Santiago nadie podra edificar sin que previamente la autoridad municipal haya fijado la linea de la via pu-
blica correspondiente al exterior def edificio”; con todo, habia antecedentes infralegales: “el Decreto de 21 de
marze de 1903, (...) de la Alcaldia de Santiago, legaliza ta obligacion de presentar plangs y especificaciones
técnicas al solicitar permiso para construir conforme a las Ordenanzas y a las Reglas para Edificar” (GUROVIC,
2000}

El art. 4° de la Ley 2.658 sefiald que "Para edificar al costado de calles, plazas u atros bienes nacionales de
uso piblico en la ciudad de Valdivia, se necesita obtener permiso de la autoridad municipal, acompafando un
plano o croquis especificativo de la obra”,

El art. 4° de la Ley 2.658 sefald que "Para edificar al costado de calles, plazas u otros bienes nacionales de uso
publico, se necesita solicitar permiso 3 la autoridad municipal, acompanando un plano o croquis especificativo
de 1a obra”, Para una revision de la evolucion histérica de la legislacidn urbanistica puede verse, ademés del
mencienado GUROVIC, 2000, a RAJEVIC, 2000: 535-546.
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autarizacidn expresa y de caracter formal, en virtud de la cual se permite al pe-
ticionario construir, reconstruir, reparar, alterar, ampliar, demoler, ejecutar obras
menores y variar el destino o las instalaciones interiores de un edificio, previo
cumplimiento del procedimiento establecido por la ley y la comprobacion del
acatamiento de sus normas y las del planeamiento respectivo, como condicio-
nantes de tal ejercicio” (GLAVIC B. y SEPULVEDA A., 2001: 136).

Hay que decir desde ya que optamos por hablar de “permiso de construccion” y
no de “permiso de edificacion” debido a que este Ultimo constituye una especie
del primero. En efecto, el art. 116 de la LGUC exige pedir permiso para construir
obras, sea que éstas sean de edificacion o de urbanizacién, como expresa con
claridad el art. 1.4.1. OGUC al sujetar a permiso la “construccién de obras de ur-
banizacion o de edificacién”, distincion reiterada en el inciso 2° y los arts. 1.4.15
y 1.4.20, entre otros, y en la propia y lacdnica definicion de “construccidn” que
da el art. 1.1.2. OGUC, a saber, "obras de edificacién o de urbanizacion™®,

2. £l Derecho espafiol. Actualmente el Derecho espafiol carece de una requ-
lacién unitaria de |a licencia urbanistica pues la Sentencia del Tribunal Constitu-
cional 61/1997, de 20 de marzo, zanjé rotundamente el mapa competencial del
urbanismo espariol al afirmar que su régimen juridico concreto debifa reqularse
exclusivamente por fa legislacion autondmica y no por la estatal, careciendo el
Estado incluso de competencia para dictar reglas supletorias. A partir de ese
momento se generd un conjunto de legislaciones autondmicas (15 de las 17
comunidades ya la tienen; Baleares y el Pafs Vasco tramitan las suyas) que en este
punto parecen sequir sin grandes cambios el modelo estatal tradicional, que con-
figuré la licencia como un tipico acto autorizatorio. Asi, lo disponian el art. 178.1
del texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana
(B.O.E. nim. 144y 145,de 16y 17.06.76)° v, en términos semejantes, la vltima

Hay que admitir que el art. 24 de la Ley Organica Constitucional de Municipalidades (DFL N°1/19.704, M. del
Interior, £.0. 03.05.2002) puede resultar equivaco a este respecto, pues si bien reconoce esta distincion en
su letra d) en Ia letra a) cambia bos términos, refiiéndose a *obras de urbanizacidn y construccion” [art, 24
a), N°2| respecto de las cuales la Unidad de Obras Municipales otorgarla " permisos de edificacion” [art. 24 a),
N°3]. Con todo, creemos que esta contradiccion debe resolverse dando preferencia a la norma especial, en
este caso, la LGUC y su Grdenanza. Por lo demds, esta sistemética ha sido confirmada en las dltimas madifica-
ciones de la LGUC, como el nuevo inciso 6° del art. 116 que diferencia “edificaciones” de " urbanizaciones”,
agregado porla Ley N° 20.016 (D.0. 27.05.2005), o la Ley N° 20.071 (DO 22.11.2005) que se circunscribe a
las “ obras de edificacion”.

“Estaran sujetos a previa licencia, a los efectos de esta Ley, los actos de edificacion y uso del suelo, tales como
las parcelaciones urbanas, los movimientos de tiera, las obras de nueva planta, modificacion de estructura o
aspecto exterior de [as edificaciones existentes, la primera utilizacion de ios edificios y la modificacion del uso
de los mismos, la demolicitn de construcciones, la cofocacién de carteles de propaganda visibles desde la via
publica y los demas actos que sefafaren los Planes. Cuando los actos de edificacién y uso del suelo se realizaren
por particulares en terrenos de dominio plbiico, se exigird también licencia, sin perjuicio de las autorizaciones
0 concesiones que sea pertinente otorgar por parte del ente titular del dominia publico”.
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norma estatal en este punto, el art. 242 del Real Decreto Legislativo 1/1992, de
26 de junio, que aprobd el texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana (B.O.E. num. 156, 30.06.92). Una conocida sentencia ha
senalado que:

"La licencia urbanistica es un acto administrativo de autorizacién por cuya virtud
se lleva a cabo un control previo de la actuacidn proyectada por el administrado
verificando si se ajusta o no a las exigencias del interés pablico urbanistico tal
como han quedado plasmadas en la ordenacién vigente...” (STS, Sala de lo Con-
tencioso-Administrativo, 08.07.1989, FJ 2°, citada en GONZALEZ P, 1998:221.
2).

La doctrina, por su parte, la concibe como un *acto de autorizacidn que remueve
los obstaculos que se oponen al libre ejercicio de un derecho del que ya es titu-
lar el sujeto autorizado, previa comprobacion de que dicho ejercicio se ajusta al
ordenamiento y a las prescripciones establecidas en el Plan” (PARADA V., 2002:
590). Constituye, asi, una tipica autorizacién administrativa, vale decir, una in-
tervencidn administrativa que excluye el libre ejercicio de fa facultad de edificar
0 urbanizar sin incidir en su contenido (como si lo hacen, en cambio, los planes
reguladores o urbanisticos). De alif que tenga un efecto puramente declarativo y
no constitutivo, a diferencia de las concesiones en su formulacion clasica. Incluso
se ha llegado a decir que:

“...sin perjuicio de la vaguedad del concepto y de la crisis actual de su formula-
cidn clasica, la licencia urbanistica constituye uno de los supuestos més genuinos
de aplicacidn de la técnica autorizatoria, entendida como remoci6n o alzamiento
de una prohibicién legal de ejercicio de un derecho subjetive perfecto impuesta
por la necesidad de contrastar previamente que dicho ejercicio se atiene a los
limites que configuran el propio derecho segiin la ordenacién urbanistica” (GAR-
CIA DE E.y PAREJO A., 1981: 184).

La licencia opera, entonces, como un instrumento para controlar preventivamen-
te que la construccién se ajuste a la ordenacion urbanistica y sélo a ésta. De
alli que este control no abarque otros ordenamientos —especialmente el civil- y
excluya, por ejemplo, “las cuestiones relativas a las situaciones juridicas privadas
del peticionario de la licencia y de éste en relacion con cualesquiera otras per-
sonas” (GARCIA DE E. y PAREJO A., 1981: 191). Lo anterior se refleja en una
clausula obligada en toda licencia: expresar que se otorga “salvo el derecho de
propiedad y sin perjuicio del de tercero” (en consonancia con el art. 12.1 del
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, de 1955).

La licencia es un acto de competencia municipal, aunque en ocasiones para otor-
garla deba atenderse a otras autorizaciones {sectoriales de nivel supralocal o de
organos como los colegios profesionales con el denominado visado urbanistico,
p. €j.); un acto puntual o por operacion y un acto reaf:
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“Es una autorizacién por operacién porque no crea ningun vinculo estable entre
la Administracién que la otorga y el sujeto que 1a recibe, agotédndose todos sus
efectos al realizarse la actividad a la que se refiere. Tiene cardcter real porque
su Unico punto de mira es el objeto sobre que recae, abstraccién hecha de las
caracteristicas del sujeto que la pide, de forma que un eventual cambio en las
personas resulta del todo irrelevante (son por ello transmisibles...), en tanto que
una modificacion en las condiciones del objeto se considera decisiva” (FERNAN-
DEZ R., 2000: 204-5).

Por Gltimo, la doctrina destaca su caracter de acto reglado gue entrafa "dos
consecuencias de tocdo punto légicas: la interdiccion de la desnaturalizacion de
la intervencién administrativa por la via de la imposicién de restricciones discre-
cionales y la consideracién de la licencia como acto debido y no negocial (en el
sentido de que la determinacién de su contenido no es libre).” (PAREIO A., 1986:
494). Con algunas inflexiones se estima que la normativa a la que debe adecuar-
se la licencia es la vigente al momento de la solicitud respectiva (lbid.). Por otra
parte, el caracter reglado no impide gue al otorgarse puedan incluirse en ellas las
denominadas conditiones iuris pues éstas no son cldusulas accesorias discrecio-
nales ni condiciones anadidas por la voluntad administrativa, sino un mero reflejo
de lo que ya ha dispuesto la ley (critica esta visién VELASCO C., 1996: 64-5Y. En
palabras de la misma sentencia que transcribimos mas arriba se trata de:

"...cldusulas que eviten la denegacién mediante la incorparacién a la licencia de
exigencias derivadas del ordenamiento vigente y que sin embargo no aparecian
en la peticién formulada por el administrado. Con estas “cenditiones iuris” se
hace viable el ctorgamiento de la licencia adaptando, completando o eliminan-
do extremos de un proyecto no ajustado a la ordenacidn urbanistica, siendo de
anadir que tales condiciones “deben” ser introducidas precisamente por virtud
de las exigencias del principio de la proporcionalidad”.

Para este autor la nota distintiva de las cliusulas accesorias en el acto administrativo es que involucren “de-
cision, valoracidn o panderarién administrativa en el caso concreta” (cursivas en el original), vale decir, que
importen el ejercicio de la discrecionalidad administrativa. Las que la generalidad de la doctrina califica como
conditio iuris en la licencia urbanistica son sélo correcciones que hacen compatible lo solicitado con las dispo-
siciones normativas. Esta clausula no seria, entonces, conditio iuris pues involucrarfa discrecionalidad, ya que
" no viene impuesta por la norma; proviene de la Administracidn para evitar una denegacién desproporcio-
nada, La norma impone que se deniegue la solicitud de licencia ne acorde con sus disposiciones {...). Es la
Administracién ~con discrecionalidad vinculada (...}~ quien decide no denegar, sino otorgar con esa claysula
correctora. Y entonces estamos fuera del concepto de conditio juris (...)".
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|lf. El permiso de construccion como acto administrativo

1. El permiso de construccién frente al art. 3 de la Ley N° 19.880, que
establece las bases de los procedimientos administrativos que rigen los
actos de los érganos de la Administracion del Estado (D.O. 29.05.2003). La
reciente Ley N°19.880 (en adelante LBPA) ha venido a establecer el estatuto ge-
neral que tienen el acto y el procedimiento administrativos en Chile. No se trata
de un salto revolucionario, tanto por su caracter supletorio (art. 1°, inc. 1% como
porgque recoge en buena medida el acervo formado a lo large de varias décadas
por nuestra doctrina y jurisprudencia —especialmente por la Contraloria General
de la Republica—. Pero tampoco hay que disminuir su importancia; ahora ese
acervo constituye una fuente de Derecho directa y no indirecta, fortaleciéndose
la seguridad juridica. Ademds, la LBPA incorpora una serie de novedades que
apuntan a fortalecer las garantfas de los particulares -como algunos de los de-
rechos del art. 17, |a existencia de plazos generales en el art. 24, la informacién
publica del art. 39, el contenido de los actos terminales del art. 41 o los efectos
del silencio en sus arts. 64 y 65-; su aplicacion, aun en caracter supletorio, abre
interesantes perspectivas que conviene desarrollar y exigir (partiendo por capa-
citar a los funcionarios). La ley, por otro lado, suministra un marco interpretativo
transversal a la actividad juridica de la Administracion y clarifica —ya veremos si
zanja- algunos de los debates que existian en estas materias (ademds de, claro,
anadirnos otros). De alli que sea necesario contrastar la figura del permiso de
construccidn con esta norma.,

El art. 3° de la ley entiende por acto administrativo “fas decisiones formales que emitan
los érganos de la Administracién del Estado en las cuales se contienen declaraciones de
voluntad, realizadas en el ejercicio de una potestad publica”. En el caso del permiso de
construccion tenemos que:

- La decision que se adopta en este acto es declarar que una solicitud para
construir una obra de urbanizacidn o edificacién cumple con las disposicio-
nes de la LGUC, su Ordenanza y el Instrumento de Planificacién Territorial
respectivo {conjunto que una efemplar sentencia denominé ”legalidad urba-
nistica”)*.

"...1a legalidad urbanistica comprende no sélo 1a legislacian general reguladora de esta area de actividad, sino

también un conjunto de “instrumentos legales” que desarrellan la planificacién urbana en sus cuatro niveles
de accion —nacional, regional, intercomunal y comunal- a los que el art. 29, inc. 2°, de la LGUC les atribuye
"fuerza legal en su aplicacion”. A su vez, el Plan Regulador Comunal contiene una Memorla Explicativa, un
estudio de factibilidad de agua potable y alcantarillado, una Ordenanza Local... y los Flanos del Plan Regulador,
los que expresan graficamente las dispasiciones urbanisticas de éste. El art. 42, inc. final, de la LGUC prescribe
que "Para los efectos de su aprobacion, modificacion y aplicacidn, estos documentos constituyen un sole cuer-
po legal”. / De esta manera, la legalidad urbanistica no sdlo estd constituida por narmas escritas sino también
por signos y graficaciones que dibujan y concretan visualmente el contenido de aquéllas, de una manera similar
3 las sefiales del transito que constituyen la Gltima determinacién normativa de esa area juridica”. SCApelacio-
nes de Valparaiso de 15.09.1993, no apelada, en R.D.J. T. 90, 1993, 2da parte, 5. V. p. 283.
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- Se trata de una decisién formal y escrita, cuyo procedimiento esta regulado
por los arts. 116 a 120 de la LGUC vy los arts. 3.1.1. y ss. OGUC. En conse-
cuencia, la aplicabilidad supletoria de la LBPA se reduce a las lagunas que ha
dejado esta regulacién legal {que, en todo caso, no son pocas; baste citar
como ejemplo el ejercicio de la potestad invalidatoria).

- El 6rgano de la Administracién del Estade que emite el acto es la Direc-
cion de Obras Municipales correspondiente (en adelante DOM), unidad de
la Municipalidad regulada en el art. 24 de la Ley Orgénica Constitucional de
Municipatidades (DFL N°1/19.704, M. del Interior, D.0. 03.05.2002, en ade-
lante LOC Municipalidades) y los arts, B, 9y 10 de la LGUC. Con todo, en el
proceso de formacion de esta voluntad intervienen algunos sujetos privados
(el particular que presenta la solicitud, el profesional competente que debe
suscribirla y los revisores, cuando proceda), cuestion que no excluye el carac-
ter unilateral de la decisién.

- La declaracion de voluntad administrativa se realiza en el ejercicio de una
potestad publica desconcentrada, la que ha sido atribuida at DOM por los
arts. 116 de la LGUC y 24 a) N°3 de |a LOC de Municipalidades.

2. El permiso de construccion frente a las clasificaciones tradicionales del
acto administrativo.

2.1 Se trata de un acto simple, esto es, s6lo un érgano —la DOM- tiene atribuida
la competencia para decidir acerca de su otorgamiento. Con tode, en numergsas
hip&tesis se requiere 1a participacion previa de otros sujetos, por ejemplo:

— Casos en gue otras legisfaciones sectoriales exigen fa concurrencia de otras
aufarizaciones: asi ocurre, por gjemplo, con fos manumentos histéricos (arts.
11y 12 Ley N°17.288, D.0. 04.02.1970) o con los edificios de asistencia hos-
pitalaria {art. 129 del Cédigo Sanitario).

~ (asos en que la propia normativa urbanistica requiere de la concurren-
cia de otros organismos publicos para dimensianar determinados impactos
o caracteristicas de las actividades a emplazar: puede mencionarse aguf la
calificacion de actividades productivas {en inofensivas, molestas, insalubres,
contaminantes o peligrosas) que debe realizar ia Secretaria Regional Ministe-
rial de Salud correspondiente para efectos de verificar si la edificacion se ajus-
ta al uso de suelo permitido (art. 2.1.28. OGUC) o la evaluacién del impacto
sobre el Sistema de Transporte Urbano que compete a la Unidad de Transito
y Transporte Piblicos de la correspondiente Municipalidad o a la respectiva
Secretaria Regional Ministerial de Transporte y Telecomunicaciones (art. 2.4.3.
OGUQ). :

- Casos en que la propia normativa urbanistica permite que un privado co-
labore con la funcion de control del DOM. Me refiero a la situacion de los
revisores independientes y de cdlculo estructural pues fa LGUC les encomen-
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dé, en el fondo, una funcion publica de colaboracion con la Administracién
en casos determinados. En alguna medida este también es el caso de los
privados que prestan servicios publicos liberalizados que inciden en la urbani-
zacién, como la distribucién eléctrica, el abastecimiento de agua potable, el
alcantarillado y/o las telecomunicaciones.

2.2 Es un acto decisorio y terminal: £l permisc cabe en la definicidn del art. 3,
inc. 2° de la LBPA {(vale decir, es una decisién que contiene una declaracidn de
voluntad, a diferencia de los dictdmenes o declaraciones de juicio, constancia o
conocimiento a que se refiere el inc. 6° del mismo art. 3%y se le aplican los arts.
15 {impugnabilidad) y 41 (contenido que debe tener la decisidn final) LBPA, ade-
mas del art. 118 LGUC. La supletoriedad de la LBPA nos puede llevar a sostener,
p. ., que la resoluciéon que se prenuncie sobre un permiso deba manifestar en
su texto los recursos que caben en su contra (aspectos gue, dicho sea de paso,
no ha sido considerado en la OGUC). Cabe sefialar que en materia de recurso
jerarguico existen reglas especificas en la LGUC {(arts. 12 y 118) que prevalecen
ante las normas supletorias de la LBPA®.

2.3 Es un acto de efectos particulares, de manera que basta con que se notifique.
Dado que la LGUC no contempid nada a este respecte la notificacion debera
ajustarse al art. 45 LBPA.

2.4 Es un acto favorable y declarativo, pues como toda autorizacion amplia la
esfera juridica del administrado limitdndose a remover un obstéculo que impedfa
ejercer un derecho ya existente. De alll que no debe motivarse (art. 11, inc. 2°
LBPA) y sea irrevocable (art. 61 a) LBPA). De ser negativa la decisién, en cambio,
pasa a ser un acto de gravamen que debera ser fundado (arts. 11, inc. 2°, y 41,
inc. 4°, LBPA) y podra revocarse (art. 61 a). Otra caracteristica del permiso, en
tanto acto favorable, es que el art. 52 de la LBPA le permitiria tener efectos retro-
activos. Sin embargo, ello exige no lesionar derechos de terceros, cuestion que
dificilmente ocurrira tratandose de la ordenacién urbana que estructura maltiples
y, con frecuencia, contrapuestos intereses. Ello, sin contar con que la legislacion

9 Enefecto, en estos casos el recurso debe intentarse no ante el Alcalde, sino ante la SEREMI MINVU correspon-
diente (lo que resulta coherente can el cardcter desconcentrado de esta potestad y la regla def art. 34, inc.
1°, de 3 LOC de Bases Genesales de la Administracion del Estado). Paralelamente existe |a opcidn del reclamo
de ilegalidad municipal, pues éste puede dirigirse en contra de resoluciones u omisiones ilegales de los fun-
clonarios municipales, calidad que detentan los DOM (art. 140 b) LOC Municipalidades). Be utilizarse ests via
el Alcalde tendrd la posibilidad de pronunciarse sobre el permiso en la etapa administrativa de este reclamo,
decisién que luego podra revisar la Corte de Apelaciones respectiva en la etapa jurisdiccional. La pracedencia
de este racurso, ha dicho la Corte Suprema, no se condiciona al agotamiento previo de la via adminisirativa
que exige el art, 54 de la LBPA, pues la supletoriedad no juega ante las normas legales especiales ya mencio-
nadas que admiten la compatibilidad de ambos reclamos (SCSuprema Rol N® 2,138-2002, de 29.04.2004; en
igual sentido SCApelaciones Santiago Rol N°3.487/2001, de 02.05.2002, en Gaceta Juridica N°263/2002, p.
85y ss., y SCApelaciones Santiago Rol N° 10,242-2002, de 28.12.2004 -con recurso de casacion pendiente,
en Gaceta Juridica N°294/2004, p. 80 y s5.).
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urbanistica ha estructurado un sofisticado sistema de efectos en el tiempo de los
instrumentos de planificacién que parece excluir, al menos a priori, la existencia
de una laguna {al respecto véase RAJEVIC M., 1998).

2.5 Es un acto reglado, pues la LGUC, fa LOC Municipalidades, la OGUC vy los
instrumentos de planificacion determinan la accién administrativa de manera
completa, tanto en lo formal como en lo material, Asl, el inc. 5° del art. 116
LGUC advierte que el DOM "concederd el permiso o la autorizacién requeri-
da si, de acuerdo con los antecedentes acompanados, los proyectos cumplen
con las normas urbanisticas” y el art. 1.4.9, inc. 2°, OGUC exige que de haber
observaciones a la solicitud de permiso se contengan en un acta que indicara
“con claridad la o las normas supuestamente no cumplidas”. En semejante sen-
tido la reciente Circular de la Divisién de Desarrollo Urbano (en adelante DDU)"
del MINVU N°165, de 24.03.2006, al distribuir los formularios Gnicos nacionales
para solicitar permisos indica que ellos contienen los antecedentes que deben
solicitarse y que “...constituyen las Gnicas exigencias que deben ser requeridas
y/o acompafiadas de conformidad a la normativa de urbanismo y construcciones
vigente, a excepcidn de otros antecedentes cuya obligacion emane expresamen-
te de otras leyes y reglamentos”. El caracter reglado del permiso, por tltimo, -
ha sido reconocido por nuestra jurisprudencia™. De todo lo anterior se colige
gue entre nosotros no serian admisibles las conditiones iuris que mencionamos
en el caso espafol, si bien en algunos casos —como veremos— cabrian clausulas
accesorias.

IV. Los elementos del permiso de construccién como acto administrativo

El andlisis de los actos administrativos distinguiendo un elemento subjetivo, uno objeti-
vo y otro formal ha recibido una justificada critica (p. ej., BOCANEGRA S., 2005:79-81
0 SANTAMARIA P, 2004:115-6). Aquéllos pretenden revisar las condiciones de validez
en un esquema que acusa la influencia de la doctrina civilista v los “elementos” del
acto juridico de derecho privado. Por ahora, sin embargo, no estoy en condiciones de
ofrecer una alternativa mejor de manera que me ceiiiré al esquema tradicional que, en
todo caso, sigue teniendo valor pues permite controlar la estructura de la potestad (en
la formula acufiada por SOTO K.: 1996a, 54-5).

10

" Sobre el valor juridico de las Circulares de la DDU MINVU puede verse RAJEVIC M., 2001:83,

Asl, p. g)., SCApelaciones lquigue Rol N® 37.428/2001, de 07.03.2001, conf. por SCSuprema Rol N°1058/2001,
de 02.04.2001, y SCApelaciones de Santiago Rol N° 2.826/1996, de 25.10.1996, conf. par 5CSuprema Rol N°
4.093/1996, de 03.12.1996. También puede citarse la STC 370/2003, de 09.04, relativa al D.S. que regulaba la
exigencia de los Estudios de Impacto sobre el Sistema de Transporte Urbano a que alude el art. 2.4.3. OGUC.
Este fallo anuid la reglamentacién impugnada -y que condicionaba el otorgamiento de tos permisos de edifi-
cacién- por estimar que suscitaba “el reparo constitucional consistente en aumentar la discrecionalidad admi-
nistrativa en la misma medida que se afecta en su esencia el valor de 1a certeza o seguridad juridica” (consid.
367%); carecia, ademas, de la debida habilitacion legal. En sentido semejante pueden verse los Dictdmenes CGR
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1, El elemento objetivo del permiso de construccion. Dentro de los elemen-
tos abjetivos del acto administrativo suelen mencionarse el motivo, el fin y el
objeto del acto. Ya nos referimos sucintamente a ellos en el apartado anterior y
s6lo quisiera profundizar aqui algunos aspectos. Por de pronto, el contenido del
permiso debe adecuarse a la ya mencionada “legalidad urbanistica”, pues su
finalidad precisa es controlar el cumplimiento de ésta. Dicha legalidad se traduce
en el estatuto urbanistico de la propiedad que viene determinado, fundamen-
talmente, en las normas del instrumento de planificacidn territoriai que concre-
tan la normativa urbanistica general (LGUC y OGUC) en cada porcién concreta
del territorio. En consecuencia, el presupuesto de hecho serd que el proyecto
presentado se acomode a los diferentes indicadores urbanisticos aplicables al
terreno (altura, constructibilidad, ocupacién de suelo, etc.).

Conviene destacar la incidencia de los instrumentos de planificacién en la uti-
lizacién urbanistica de la propiedad, que alcanza en aspectos tan sustantivos
como:

- El “uso de suelo”, vale decir, el conjunto genérico de actividades que los
planes admiten o restringen en un &rea (art. 1.1.2 OGUC). La OGUC reco-
noce los siguientes: residencial, equipamiento, actividades productivas, in-
fraestructura, espacio publico y area verde (art. 2.1.24 y ss.) y, apostando
por la flexibilidad, sefiala que en los Planes se preferiran los usos mixtos y se
reservaran los exclusivos para casos de excepcidn {art. 2.1.37 OGUQ).

- La determinacion de 4reas no edificables {arts. 60 LGUC y 2.1.17-18 QGUC)
y de conservacion histérica (arts. 60 LGUC, 2.1.18 y 2.1.43 OGUC).

- Diversos indicadores urbanisticos, como p. ej..

- La necesidad de contar con una superficie predial minima para edificar
(arts. 66 y 107 LGUC y 2.1.20 OGUQ);

- La densidad edificatoria, o sea, la cantidad de habitantes que se admi-
tirdn por hectarea (arts. 35 ¢), 41, 63, 66, 72 LGUC y 2.1.22 OGUC; este
altimo fija las equivalencias entre viviendas y habitantes: por regla general
una vivienda equivale a 4 persanas});

- La altura méaxima de edificacion que puede alcanzarse desde el suelo
natural (arts. 72, inc. 3%, LGUC y 2.1.23 —que fija |a equivalencia supletoria
de pisos y metros: un piso = 3,50 m-y 5.1.13 OGUC-)

- Ef coeficiente de constructibilidad, vale decir, el méximo de m_ posibles
de construir en un terreno {arts. 1.1.2 vy 5.1.12 OGUC) y su coeficiente de
ocupacion del suelo, que corresponde al maximo de m_ posibles de cons-
truir en la planta del primer piso (arts. 1.1.2, 5.1.10y 5.1.11 OGUC).

- Otras como Ia linea oficial, 1a linea de edificacién, los sisternas de agru-
pamiento, los adosamientos, los distanciamientos, los antejardines, los
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ochavos y las rasantes (arts. 35 ¢), 41, inc. 4°, 78, 105, 107 y 122 LGUC y
1.1.2 y otros QGUQC).

Los diversos indicadores urbanisticos que los planes asignan al suelo arrancan de
la propia LGUC y luego son desarrollados por la OGUC, culminando con ello la
reglamentacion abstracta. Decimos abstracta porgue la aplicacion de estas nor-
mas es culminada por los instrumentos de planificacion territorial” que también
tienen un rango reglamentario pero en un sentido diverso al de la OGUC, puesto
gue aplican las normativas urbanisticas abstractas en territorios singularizados.

La decision adoptada al otorgar el permiso consistira en remover la prohibicién
de ejercicio del derecho a urbanizar y/o edificar, reconociendo al particular tal
derecho y exigiendo que sea respetado por el resto de la comunidad. El fin del
permiso es controlar que las obras cumplan con la normativa que resefiamos y
ésta, a su vez, tiene por objeto promover “...el desarrollo armdénico del territorio
comunal, en especial de sus centros poblados, en concordancia con las metas
regionales de desarrollo econdmico-social” y brindar “adecuadas condiciones
de higiene y seguridad en los edificios y espacios urbanos, y de comodidad en
la relacidn funcional entre las zonas habitacionales, de trabajo, equipamiento y
esparcimiento” (art. 41, inc. 19y 3°, LGUC), Estos conceptos juridicos indetermi-
nados sirven de apoyo para controlar la racionalidad del acto, aspecto que aun-
que no integre !a definicién positiva del acto administrativo es una exigencia de
nuestro ordenamiento juridico que abarca cuestiones como la no discriminacion
arbitraria y la propcrcionalidad (SOTO K, 1996b:89-92).

Con todo, hay que insistir en el caracter reglado de este acto administrativo; el
denso entramado reglamentario al que la decisién debe ajustarse terminan pre-
determindndcla casi por completo, lo que facilita considerablemente su control.
En este contexto pareciera no haber lugar para clausulas accesorias®, Sin em-
bargo, un examen méas atento nos permite analizar que ellas —con su contenido
discrecional- podrian aparecer en algunos casos como, p. gj., los permisos para
construir viviendas sociales fuera del limite urbano sujetos al art. 55, inc. 3°,
LGUC. En efecto, en estos casos el Secretario Regional Ministerial competente
{en adelante, SEREMI) del Ministerio de la Vivienda y Urbanismo (en adelante
MINVU) esta facultado para establecer discrecionalmente -que, como sabemos,
no es lo mismo gque arbitrariamente— exigencias distintas a las generales en ma-
teria de pavimentacion (art. 3.2.9. OGUC) o sistemas de alcantarillado (art. 6.3.3.

2 conferme a la OGUC los Instrumentos de Planificacion Territorial, ordenadas segun su dmbito de accion
territosial, son el Plan Regional de Desarrollo Urbano, el Plan Regulador Intercamunal o Metropolitano, el Plan
Regulador Comunal y los planos seccionales que lo detallen, el plan seccional y el limite urbano {art. 2.1.2

3 OGUC, al respecto puede verse RAJEVIC, 2001).

Supra nota al pie 230,
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N°2, inc. 2°, OGUC). Con todo, no parece haber espacio para las conditio iuris
en los terminos que admite la practica espariola dado el tenor del art. 116, inc.
5% LGUC.

Considerando la gran variabilidad que tienen los planes urbanisticos y la propia
OGUC -en permanente modificacién- no es infrecuente que entre la solicitud
de un permiso y su otorgamiento se produzcan alteraciones normativas, las que
exigen resolver qué normas seran las aplicables. El principio basico en este punto
—expresado en el art. 1.1.3 OGUC- es que “Las solicitudes de aprobaciones o
permisos presentadas ante las DOM seran evaluadas y resueltas conforme a las
normas vigentes en la fecha de su ingreso”. La excepcién son los anteproyectos
gue tienen una norma menos favorable, pues segin la DDU se rigen por las nor-
mas vigentes al tiempo de su aprobacién (arts. 1.4.11 y 1.4.18, inc. 2°, LGUC),
con lo que si entre el ingreso de la solicitud y su aprobacién cambian las normas
deberan aplicarse a Ia solicitud las normas nuevas, esto es, las vigentes al mo-
mento de la aprobacion®.

¢ Cabe modificar el permiso ya aprobado? Los arts. 1.4.16,3.1.9y5.1.17 OGUC
permiten introducirles variantes, £l 5.1.18 afade que si se modifican las normas
el propietario podra solicitar acogerse a las nuevas disposiciones tramitando una
modificacién al respectivo proyecto: “Si se optare por esto, se aplicaran al pro-
yecto o a la parte de éste que se modifica, dichas disposiciones y los demas as-
pectos de fa nueva normativa que digan relacion directa con las modificaciones”.
Adicionalmente, el mismo artlculo permite modificar el proyecto en cualquier
tiempo —antes de la recepcion, claro- siempre que no se superen ciertos limites
{no puede aumentarse la superficie edificada en més del 5% ni implantarse nue-
vos destinos no admitidos por la normativa vigente).

Un dltimo aspecto que conviene comentar es la relacién entre el otorgamiento
del permiso y la evaluacién ambiental del proyecto, cuando ésta procede. En
efecto, si bien hay proyectos sujetos a permisos de construccién que deben pasar
por el Sistema de Evaluacién de Impacto Ambiental™ el permiso de construccion,
en si mismo, no fue considerado por el Reglamento del SEIA como “permiso am-
biental sectorial”, esto es, como uno de aquellos que deben otorgarse a través
de ese procedimiento (art. 65 y s5.). Por ello se entiende que en estos casos la
resolucion de calificacion ambiental favorable no se requiere para otorgar el per-

" Criterio contenido en los oficios N 391, de 12,69.2005, y 326, de 27.06.2006, y que también sostiene el

DCGR N° 27.132/2001. Una reciente sentencia da la Corte de Apelaciones de Santiage se pronuncia en contra
de esta interpretacion (Rol N°257/2006).

Véanse los arts. 10, letras g) y h), de fa Ley N° 19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente, D.0.
09.03.1994, y 3%, letras h} y g), ded D.5. N*95/2001, MINSEGPRES, Reglamento del Sistema de Evaluacian de
impacto Ambiental, D.0. 07.12.2002.
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miso pero, en cambio, es obligatoria para ejecutar y recepcionar las obras (arts.
8y 9 de la Ley N°19.300)".

2, Elemento Subjetivo: La DOM y la SEREMI. La intervencién de los revisores.
Ya hemos dicho que el 6rgano de la Administracidon que dicta el permiso es el
DOM. En algunos casos veremos que puede ser el SEREMI MINVU y, en ambos,
es posible que intervengan los llamados revisores, sujetos privados que colaboran
con la funcién administrativa. Revisaré también, por dltimo, algunos aspectos de
la competencia del DOM.

- Las Direcciones de Obras Municipales. El permiso de construccién es emi-
tido por el DOM, quien pese a dirigir una de las unidades del Municipio &5 un
funcionario de carrera y no de exclusiva confianza (arts. 8 LGUC y 47 LOC Muni-
cipalidades). En ejercicio de su rol de control, y tras la entrada en vigencia de la
reciente Ley N°20.016 (D.0. 27.05.2005), el DOM:

- ...Debe verificar que los proyectos cumplan las denominadas “normas urba-
nisticas” (Art. 116, inc. 5°), que son las contenidas en la LGUC, la OGUC y los
instrumentas de planificacién territorial que afecten a las obras en lo relativo
a “usos de suelo, cesiones, sistemas de agrupamiento, coeficientes de cons-
tructibilidad, coeficientes de ocupacién de suelo ¢ de los pisos superiores,
superficie predial minima, alturas maximas, adosamientos, distanciamientos,
antejardines, ochavos y rasantes, densidades maéximas, estacionamientos,
franjas afectas a declaratoria de utilidad pdblica y dreas de riesgo o de protec-
cién” (art. 116, inc. 6°, LGUC). Se trata, en suma, de los aspectos que dicen
relacion con el exterior del edificio, denominado también "envolvente”.

- ...En cambig, la Ley no exige que el DOM revise el célculo de las estructuras
y el interior de la edificacion. En estas materias la ley ha optado, primero, por
entregar estos aspectos a la responsabilidad de los profesionales competen-
tes, particularmente el arquitecto proyectista (art. 17 LGUC), exigiendo que
en algunos casos —los mas relevantes— ef titular del proyecto deba contratar
un revisor de célculo estructural y/o revisores independiente de obras de edi-
ficacién, cuyo rol explicamos mas adelante.

El otorgamiento de los permisos requiere que previamente se pague a la DOM un
derecho por el servicio de revision que presta (p. e}., Dictamen de la Contraloria
General de la Reptiblica —en adelante DCGR— N°29.941/1989), cobro que por lo
mismo no constituye un impuesto (como reconoce la Ley de Rentas Municipales
en sus arts. 40y 41 N°1).

18 Asila declard la Contraloria General de la Repubirca en sus Dictdmenes N°40.638/1997 y N*12.664/2006 v la
Circular DDU 156, de 21.11.20065,
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Ya comentamos que la potestad para otorgar los permisos esta desconcentrada,
de manera que en estos casos no cabe el recurso jerarquico tradicional {en la
linea del art. 34, inc. 1°, de la LOC de Bases Generales de la Administracion del
Estado), procediendo en cambio el recurso ante el SEREMI MINVU de los arts. 12
y 118 LGUC, sin perjuicio del reclamo de ilegalidad municipa! donde si interviene
el Alcalde {art. 140 LOC Municipalidades).

- El Secretario Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo. Por excepcion
el SEREMI MINVU puede otorgar directamente permisos de construccién. El art.
11 LGUC dispone que ello ocurrird en las Municipalidades que carezcan de un
DOM, situacién gque debiera ser accidental (el art. 8° LGUC ordena consuitar este
cargo en todas las Municipalidades). La Contralorfa ha restringido la aplicacién
de este precepto en sus Dictdmenes N°35.046/2001 y N°7.308/2002 (recogidos
en la Circular DDU N°105, de 08.04.2002), que en lo medular indican que a falta
del DOM se aplican las regias de subrogacion de los arts. 78 y 79 del Estatuto
administrativo para funcionarios municipales (Ley N°18.883, D.0. 29.12.1989) y
stlo en defecto de ellas, el ya mencionado art. 11 LGUC. Cabe sefialar que si el
permiso es otorgado por la SEREMI Ia Municipalidad sélo cobraréd el 50% de los
derechos (art. 11 LGUQ)".

- Los revisores independientes de obras de edificacién. Los revisores inde-
pendientes de obras de edificacidn son aquellas personas naturales inscritas en
el Registro requlado por la Ley N°20.071 (D.0O. 25.11.2005) y su reglamento
(D.S. N°223/2005, V. y U., D.0. 16,02.2006), a quienes les compete verificar
que los proyectos de edificacién y sus obras cumplan con las disposiciones le-
gales y reglamentarias emitiendo informes gue servirdn de antecedente al DOM
para la aprobacién del permiso. Su origen se remonta a la Ley N°19.472 (D.O.
16.09.1996), también conocida como “Ley de Calidad de la Construccién”, que
pretendid descongestionar a las DOM, recargadas de trabajo, permitiendo que
parte de ese trabajo fuese realizado a través de ellos. Sin embargo, dicha ley no
acerto a deslindar las responsabilidades de los DOM cuando intervenian los revi-
sores con lo que se establecié un indeseable cuadro de responsabilidades para-
lelas que desembocd en una burocratica doble revision {los DOM revisaban todo
lo que ya habian revisado los revisores pues sostenfan que ante cualquier error
serfan también responsables), precisamente la antitesis del objetivo original. La
Ley N°20.016 pretende corregir esta situacion al delimitar los dmbitos de accién
del DOM vy los revisores a través del concepto de “normas urbanisticas”.

El art. 116 bis, inc. 2°, LGUC, sefiala que los revisores deben "verificar que los
proyectos de edificacion y las obras cumplan con las disposiciones legales y re-
glamentarias”, excluyendo de su competencia solo el calculo de las estruciuras.

17

El Dictamen N°34.858/1978 ha sostenido que esta norma no contiene una rebaja para los particubares, los
cuales deberan pagar el 50% restante a la SEREMI MINVU que otorgd efectivamente el permiso.
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Dado que la revisién de las normas urbanisticas fue expresamente atribuida a
los DOM el campo de accion exclusivo o preferente de los revisores abarca, por
exclusion, las normas que ~por decirlo de algin modo- no sean ni urbanisticas ni
estructurales. Estas serfan las normas relativas a la arquitectura, 1a habitabilidad,
las generales de seguridad y las especificas de seguridad contra incendio de las
edificaciones, contenidas especialmente en el Titulo IV de la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones.

Desde la Ley N°19.472 y hasta la Ley N°20.016 la contratacidn de estos revisores
fue obligataria tratindose de edificios de uso publico (aquéllos “con destino de
equipamiento cuya carga de ocupacion total, es superior a 100 personas”, art.
1.1.2. OGUC); desde la Ley N°20.016, en cambio, su contratacion ha pasado a
ser facultativa salvo en los casos que determine la OGUC (art. 116 bis, inc. 1°, ¥
Circular DDU N°157, 25.11.2005)". Ademas, su contratacién se restringe nica-
mente a los proyectos de edificacién, descartdndose tanto las obras de urbaniza-
cion como los anteproyectos®.

Conviene apuntar, aunque sea de paso, que la Ley N°20.016 fue impugnada
ante el Tribunal Constitucional hacia el final de su tramitacién por un grupo de
senadores que sostuvo, entre otras cosas, que la remisidn reglamentaria para

18 Seguin entendemos la reglamentacién gue ha preparado el MINVU, ain en tramitacién, exige contratar un

19

revisor independiente cuando se trate de equipamientos cuya carga de ocupacion total sea superior a 250
personas,
Compérese el texto de la LGUC antes y después de la Ley N°20.016 (destacados nuestros):

Art. 116 bis (Ley N° 19.472, 1996): "Los pro- Art. 116 bis (Ley N° 20.016, 2005): “los

pietarios que presenten una solicitud de
permiso de construccién y de recepcién
definitiva de chras, podran contratar un
revisor independiente,...” / “En el cum-
plimientc de su cometido, los revisores
independientes deberdn verificar que los
anteproyectos, proyectos y obras cumplen
con todas las disposiciones legales y regla-
mentarias, debiendo emitir los informes

propietarios que soliciten un permiso de
edificacién podrén contratar un revisor
independiente...” / “En el desempefio de
sus funciones, |os revisores independientes
deberdn verificar que los proyectos de edi-
ficacion y las obras cumplan con las dispo-
siciones legales y reglamentarias, y emitir
los informes que se requieran para tales
afectos...”

gue se requieran para tal efecto...”

En la historia fidedigna del establecimiento de la Ley N° 20.016 se establece gue estos cambios persiguieron
restringir ia actuacion de Jos revisores en el sentido arriba indicado. A este respecto puede verse el texta def
Mensaje, el del Primer informe de la Comisién de Vivienda y Desarroflo Urbano de la Cémara de Diputados,
de 09.06.2004 (p. 4, 20y 21), el Diario de Sesiones de la Legislatura 3512, ordinaria, Sesion 12%, miércoles
07.67.2004 (p. 21), el Primer informe de la Comisidn de Vivienda y Urbanismo del Senado, de 06.09.2004 (p.
6), y el Segundo informe de la Comisién de Vivienda y Urbanisma del Senade, de 11.01.2005 (p. 16 a 19). Este
criterio fug reafirmado por fa Ley N° 20.071{D.0. 22.11.2005). Hay que admitir que esto es contradictorio con
|2 referencia a las obras de urbanizacion contenida en el art. 142 LGUC, inc, 3° cuestion que se resuelve, en
mi opinidn, entendiendo que dicha mencidn fue tacitamente derogada por la Ley N° 20.016.
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regular el Registro de revisores independientes invadia el dominio legal. La STC
Rol N°437, de 21.04.2005, acogié el requerimiento eliminando del proyecto de
Ley el inciso que daba sustento legal a la regulacién reglamentaria del Registro,
que se publicd como fey en esas condiciones. Al carecer el Reglamento de so-
porte legal el MINVU procedié a derogar el Reglamento del Registro Nacional de
Revisores Independientes de Obras de Construccién (D.5S. N°177/1996, V. y U,
D.0. 17.03.1997) y para solucionar el problema presenté y tramité velozmente
la que seria la Ley N°20.071, que crea y regula el Registro Nacional de Revisores
Independientes de Obras de Edificacién (D.0. 22.11.2005). Esta ultima fue regla-
mentada mediante el D.S. N°223/2005, V. y U. (D.0. 16.02.2006)%. ;

Con todo, dos incentivos promueven fa contratacién voluntaria de estos reviso-
res.

- La rebaja en un 30% de los derechos municipales (art. 116 bis B) LGUC),
ahorro que permite contar automaticamente con recursos para pagar a
estos profesionales, y

PR TR o e s

- La reduccién de los plazos del procedimiento de otorgamiento a la mitad
(art. 118 LGUCQ).

e

- Los revisores del proyecto de célculo estructural. Estos revisores, por tl-
timo, surgen con la Ley N°19.748 (D.0. 23.08.2001) que establece que el pro-
yecto de calculo estructural de determinadas edificaciones debe ser revisado ex-
clusivamente por un tercero independiente (art. 116 Bis A) LGUC) inscrito en un
Registro {reglamentado por el D.S. N°147/2004, V. y U., D.0. 24.11.04) que ad-
ministra el “Instituto de la Construccion” (corporacion publico-privada creada en
virtud de la Ley N°19.367, D.0. 02.02.1995} como autoriza la misma ley (véase
http:/Awww.restructural.cl/). Estén sujetas a esta obligacién las edificaciones que E
determine la OGUC, entre ellas los edificios de uso publico {art. 5.1.25).

T

Conviene sefalar que estos revisores, al igual que los anteriores, parecen consti-
tuir un caso de ejercicio de funciones publicas por un particular, pues las compe-
tencias que se les confieren envuelven inequivocamente el ejercicio de la fe pabli-
ca. De alli que se les exija la inscripcién en un Registro como requisito habilitante
para actuar como tales, pudiendo ser incluso eliminados de éste en caso que no
desempefien de manera adecuada su funcion.

3
I

0 Algunos revisores recurrieton de proteccion contra la derogacion del Reglamento que, en fa practica, efimina-
ba la abligatoriedad de su intervencion en los edificios de uso péblico, pero la Sentencia Rel N°4092-2005, de
26.08.2005, rechazd el recurse tal como hizo después la Corte Suprema en la Sentencia Rol N°4653/2005, de
18.10.2005.
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- La competencia del DOM. La competencia que tiene el DOM para otorgar los
permisos puede analizarse tanto a la luz de su dmbito subjetivo como obijetivo;
asimismo, puede verse suspendida durante el proceso de modificaciones del plan
regulador. Veamos cada uno de estos aspectos.

- Ambito objetivo: Desde la perspectiva del &mbito objetivo, vale decir, el rela-
tivo al tipo de actos sujetos a permiso, el art. 116 LGUC incluye practicamente
todo acto de transformacién urbanistica: “La construccidn, reconstruccidn,
reparacion, alteracién, ampliacion y demolicidn de edificios y obras de urba-
nizacién de cualquier naturaleza, sean urbanas o rurales” {art, 116, inc. 19
LGUC), excepto los que sefiale OGUC y las "obras urbanas o rurales de carac-
ter ligere o provisorio, en la forma que determine la Ordenanza General” (art.
116, inc. 3° LGUQ). El art. 5.1.2. OGUC excepciona, entre otros casos, a:

- Las obras de cardcter no estructural a realizar en el interior de una vivien-
da.

- Los cierros interiores,

- Las antenas de telecomunicaciones que, en carmbio, se sujetan a un sistema
de comunicacién previa al menos 15 dias antes, y a la autorizacién del Mi-
nisterio de Transportes y Telecomunicaciones, conforme a lo establecido en
la Ley N°18.168, General de Telecomunicaciones.

- Ambito subjetivo: Si nos situamos en el 4mbito subjetivo de esta obligacién,
vale decir, al analisis de los sujetos obligados a contar con un permiso, encon-
traremos que éste es exigible a todo sujeto, incluso a fas “urbanizaciones y
construcciones fiscales, semifiscales, de corporaciones o empresas auténomas
del Estado y de las Fuerzas Armadas y de las Fuerzas de Orden y Seguridad
Pablica (art. 116, inc. 2° LGUC). Las tnicas excepciones son:

- Las obras de infraestructura que ejecute el Estado (art. 116, inc. 3° LGUC),
exencion que se extiende a las ejecutadas mediante €l sistema de conce-
siones de obras publicas desde el DCGR N°17.860/1937, que modificé la
postura previa del ente Contralor (MENDOZA Z., 1997);

- Las obras "de caracter militar de las Fuerzas Armadas y las de caracter
policial de las Fuerzas de Orden y Seguridad Pablica, destinadas a sus fines
propios” (art. 116, inc. 4°), cuestién que la Contraloria ha fiscalizado rigu-
rosamente (p. e|., Dictamenes N®1.057/1983, N°28.325 y 47.073, ambos
de 1998, y N°4,835/1999).

- Suspension de la competencia: Por Ultimo, la competencia del DOM tam-
bién puede verse suspendida por la postergacidn del otorgamiento de permi-
s0s, institucién que constituye una verdadera medida precautoria para evitar
gue durante el proceso de aprobacidén de un nuevo plan urbanistico, o de
modificacion del existente, los particulares realicen actuaciones que atenten
contra las nuevas disposiciones y frustren los objetivos perseguidos. La po-
testad para decretar esta postergacion estd atribuida al Alcalde y tiene los
siguientes limites:

Er—

-
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- Debe localizarse en los sectores donde se estudien cambios al instrumento
de planificacién intercomunal;

- Debe decidirse por resolucion fundada, previo informe favorable de la SE-
REMI MINVU, y publicarse en el D.O (art.117 LGUC, reglamentado por el
art. 1.4.18. OGUC);

- No puede extenderse por mds de 3 meses, pudiendo prorrogarse mediante
un decreto supremo o una resolucion del SEREMI MINVU, segin se trate de
modificar un Plan Regulador Intercomunal ¢ uno Comunal, que también se
publicara en el D.0. y en algin diario de los de mayor circulacion en la co-
muna. Con todo, “...un mismo predio no podra estar afecto a postergacion
de permisos por mas de 12 meses” (art. 1.4.18, inc. final, OGUC).

Contraloria ha sefialado que el articulo 117 “..es de caracter excepcional :
y por lo tanto de interpretacion restrictiva, segun se manifestara por DCGR 3
N°9.303/1986... de tal modo que el plazo de postergacién de los permisos de ]
loteo, subdivision o urbanizacién y de construcciones no puede exceder de 12
meses, mas alld de los cuales los efectos de los decretos de suspension se ex-
tinguen por el sélo ministerio de la ley, no admitiendo prérrogas de ninguna
especie ni tampoco la figura de dictar un nuevo decreto que afecte a parte del
mismo sector ya sometido a suspensién, lo que involucra una superposicién de
sectores que vulnera el espfritu del legislador al dictar la norma en comento,
ya que respecto de un mismo terreno podria existir la imposibilidad de obtener
los referidos permisos por un periodo mayor a un afio” (DCGR 4.358/89, en 7
COBO G., 1992: 644), Cabe sefalar que ni el decreto alcaldicio ni el informe del -
SEREMI estdn sujetos al examen preventivo de legalidad de la Contralorfa (no
los incluye la Res. N°520/1996), pero si las prérrogas, que deben disponerse en
actos administrativos sujetos a este contral. Ello es incongruente con el DCGR
38.990/1994 donde se afirma que “..los actos administrativos dispuestos en
cumplimiento de lo dispuesto en el art. 117 de la LGUC, estan afectos al examen
previo de juridicidad, por cuanto requlan materias esenciales relacionadas con las
aprobaciones y modificaciones de los planos reguladores, tanto intercomunales
como comunales, los cuales expresamente se han incluide dentro de los asuntos
que deben cumplir con dicho tramite ante este organismo Contralor”(citado en
FERMANDOIS V., 1998: 248, nota 5) *'.

3. Elemento formal. En este elemento suelen mencionarse tanto las solem-
nidades del acto como el procedimiento que precede a su dictacién; aca nos
referiremos sélo a esta tltima parte, requiada basicamente en el art, 118 LGUC.

2 Enun sentido semejante al del segundo dictamen transcrito —pero mds profundo- ia STS 07.11.88 “...ha pre-
cisado agudamente que la suspensién del otargamiento de licencias, en la medida en que implica la inaplica-
cion temporal de la erdenacin contenida en los planes, participa de la naturaleza reglamentaria de éstos..”,
razon que refuerza contralar no sdlo fas prérrogas sing también su imposician (FERNANDEZ R., 2000: 93).
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El procedimiento podria esquematizarse de la siguiente manera:

- Inicio: El interesado presenta la solicitud en un formulario. Para facilitar este
tramite la DDU MINVU confecciond un conjunto de “Formularios Gnicos nacio-
nales” para trémites ante las Direcciones de Obras Municipales {art. 1.4.3. OGUC
y Circular DDU N°165, de 24.03.2006) disponibles en internet (accion, por lo
demas, coherente con el art. 30, inc. 4°, de la LBPA)”. Los documentos que de-
ben acompanarse para solicitar un permiso estan descritos detalladamente en

los arts. 5.1.4. y ss.

- Instruccion: El DOM tiene plazo de 30 dias para adoptar una decision (6 15
si el permiso incluye el informe de un revisor independiente). Durante este pe-
riodo:

a. Existe una suerte de trdmite de informacion publica establecide por 1a Ley N°
15.878 (D.0. 31.05.2003), conforme al cual;

- La DOM debe exhibir, en el acceso principal a sus oficinas, una némina con los
anteproyectos, subdivisiones y permisos aprobados u otorgados durante 105 60
dias siguientes a su aprobacién u otorgamiento, debiendo informar de ellos al
Concejo v las Juntas de vecinos de la unidad vecinal correspondiente. Asimis-
mo, mantendra a disposicidén de cualquier persona que lo requiera los antece-
dentes completos de estos actos administrativos (arts. 116, inc. final, LGUC y
1.4.21 OGUC). Se trata de una innovacién positiva, a no dudarlo.

- Complementariamente la ley disefié, en el mismo articulo, un procedimiento
facultativo que reglamenta el art. 1.4.20 OGUC. Este sélo procede a requeri-
miento del titular del permiso y contempla la instalacién de un letrero por 60
dias, el envio de cartas a los vecinos inmediatos y la publicacién de avisos en el
Diario Oficial con “las caracterfsticas esenciales de la actuacién de que se tra-
te”. Sin embargo, la ley sefiala que esta actuacién urbanistica “se presumira de
derecho conocida desde la publicacién del mencionado aviso”, férmula que pa-
reciera querer inhibir fa presentacion de recursos judiciales por la via de que los
plazos para interponerlos —algunos brevisimos, como los 15 dias del recurso de
proteccién- se cuenten a partir de ese aviso. Justamente un principic contrario
al que luce el art. 39, inc. 4°, de la LBPA, que dispone que la falta de actuacion
en el tramite de informacién publica “no impedira a los interesados interponer
los recursos procedentes contra la resolucién definitiva del procedimiento”. De
alli que esta innovacion merezca reparos. Con todo, asi como es evidente que la
LGUC prima sobre la LBPA como norma especial, también debiera serlo que si
una persona logra acreditar que no tuvo conocimiento efectivo de la actuacién
no debiera verse perjudicado por la mencionada presuncion, por mucho que
sea de derecho.

22| o5 formularios estén disponibles en http:/fwww.minvu.cl/ (Mend “Legislacion y Normativa”, apartado " Urba-

nisma y Construccion”, pestana "Formularics DOM™).
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b. Nila LGUC nila OGUC contemplan otros tramites de instruccién por lo que en
principio cabria la aplicacion supletoria de los articulos pertinentes de la LBPA,

- Conclusidn: Vencido el plazo el DOM puede adoptar alguna de fas siguientes
actitudes:

a. Otorgar el permiso, caso en que finalizara el procedimiento. El nuevo formula-
rio de permiso tiene la forma de un acto administrativo y contempla las caracte-
risticas del predio y de las normas urbanisticas que le resultan aplicables.

b. Formular observaciones que deberd poner en conocimiento del interesado
“...por escrito, en un solo acto y dentro del plaze méximo para pronunciarse que
corresponda para la actuacion requerida”, a través de un Acta que contendra “la
totalidad de las observaciones que estime deben ser aclaradas o subsanadas an-
tes de aprobarse un anteproyecto o concederse el permiso” (art. 1.4.9. OGUC).
El interesado tendré 60 dfas para aclarar o subsanar las observaciones, y en caso
de no hacerlo se rechazara la solicitud, lo que pareciera una férmula peculiar de
abandono (ciertamente diferente de la que consagra el art. 43 de la LBPA).

¢. Rechazar fa solicitud expresamente o guardar silencio. En caso de rechazarla
estd obligado a motivar su decisién, aplicando supletoriamente los arts. 11, inc.
2°,y 41 LBPA.

- Régimen de recursos y silencio administrativo: Sea que la solicitud fuese
rechazada o que no hubiese un pronunciamiento el particular podra reclamar
ante la SEREMI dentro de los siguientes 30 dias {(art. 118, inc. 3°, LGUC). Esta
tendré 3 dias para pedirle a la DOM que informe la razén de su negativa o que
dicte la resolucién —en caso de silencio—, déndole 15 dlas para contestar. De no
decir nada la DOM se considerara que la solicitud fue rechazada, esto es, se daré
al silencio efecto negativo. En este Gltimo caso, al igual que en aquéllos en los
cuales la DOM presenta un informe, la SEREMI MINVU deberd pronunciarse so-

_bre el reclamo dentro de 15 dias habiles y, si fuere procedente, ordenara que se

otorgue el permiso, previo pago de los derechos correspondientes. El régimen de
silencio descrito es, como se ve, diverso del establecido en los arts. 64 y 65 de fa
LBPA y dado el cardcter supletorio de éstos se ven desplazados por la LGUC (en
este sentido DCGR 12.305/2006). En cuanto a la compatibilidad de este recurso
con otros me remito a lo sefalado en supra 2.2.b.

V. Dos actos administrativos relacionados con el permiso de construccién:

Los certificados de informaciones previas y los anteproyectos

Aunque apretadamente nos referiremos a estos actos que juegan un rol relevante den-
tro del procedimiento de otorgamiento de permisos.

1. Certificado de informaciones previas. Este certificado es un acte admi-
nistrativo de constancia -acudiendo a las categorias del art. 3° LBPA- y contiene
las condiciones aplicables al predio de que se trate, de acuerdo con las normas
urbanisticas derivadas del instrumento de planificacién respectivo. Mantiene su
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validez mientras no se modifiquen las normas urbanfsticas, legales o reglamen-
tarias pertinentes y se encuentra establecido en el art. 116, inc. 7°, LGUC, re-
glamentandolo extensamente el art. 1.4.4. OGUC. Este instrumento persigue
dar seguridad juridica a los propietarios pero se han generade problemas en
torno a la existencia de errores al emitirlo. La Corte Suprema, en sentencias Rol
N°4.073/1998, de 30.12.1998, y Rol N°3104/2002, de 02.10.2002 (si bien en
este caso la doctrina estd contenida apelada de la C. Apelaciones de Temuco,
Rol N° 250/2000 de 31.05.2002) ha sefialado que la Administracién queda vin-
culada por sus propios actos, dando validez al certificado por erréneo que fuese.
Existe, sin embargo, una sentencia opuesta del mismo tribunal (Rol N°40/2000,
de 20.01.2000, que confirma la SCApelaciones de Santiago Rol N°28.829/2000,
de 20.12.1999), que sefiala —con un voto disidente— que no subordinar el cer-
tificado al Plan Regulador importaria crear un medio indirecto para modificarlo
evadiendo los procedimientos legales, de manera que debe entenderse que el
certificado errdneo no tiene validez; lo anterior no se opone a que el particular
- afectado pudiese perseguir una indemnizacidn de perjuicios en contra del Muni-
cipio por “falta de servicio”. Esta Gltima, creemos, es la solucion mas adecuada.

2. El anteproyecto. Son una presentacién previa y optativa de un proyecto de
loteo, de edificacién o de urbanizacién que sélo contempla sus aspectos esencia-
les relacionados con la aplicacién de normas urbanisticas (art. 1.1.2 OGUQ). Una
vez aprobado tiene la virtualidad de mantener su vigencia “...respecto de todas
las condiciones urbanisticas del instrumento de planificacidn territorial respecti-
vo y de las normas de la OGUC consideradas en aquél y con las que se hubiere
aprobado, para los efectos de la obtencion del permiso correspondiente, durante
el plazo que determine la misma Ordenanza” (art. 116, inc. 8°, LGUC) y que,
conforme el art. 1.4.11 OGUC puede ser de entre 180 dias y un afo.

El proyecto definitivo debe ajustarse integramente, como es obvio, al antepro-
yecto aprobado, siguiendo los pardmetros que enuncia el art. 1.4,11 QGUC (an-
teriormente contenidos en el art. 1.4.7, inc. 5° a 7°). Otro importante efecto de
los anteproyectos es que, una vez aprobados, no pueden verse afectados por las
postergaciones de permisos (a diferencia de las solicitudes de permisos que son
inmunes a las poestargaciones desde la fecha de su presentacion, art. 1.1.3 y
1.4.11, inc. final, OGUQ)®. Otro extremo que ha sido polémico es desde cudndo
se contabiliza el plazo de vigencia del anteproyecto cuando la DOM dispone
que se consigne una parte de los derechos municipales que corresponderan al
futuro permiso. En estos casos hay quienes pretenden que la extincidn del plazo

3 Supra 3.1 y nota &l pie 237,
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se cuente desde el pago efectivo, desplegando el anteproyecto su virtualidad
desde la aprobacién de la DOM. Ello desnaturalizarfa, como es obvio, el sentido
de los anteproyectos, pues su extincion dependeria de una condicién meramen-
te potestativa del beneficiado. Por ello la Circular N°DDU 166, de 27.03.2008,
dispuso que el plazo deba contabilizarse “desde la fecha en que el DOM otorgé
la aprobacién respectiva, autorizacién que no puede en caso alguno concederse
antes del pago de los derechos que ha fijado por este concepto el Municipio
respectivo”.

VI. La extincién del permiso de construccién: Caducidad, abandono e in-
validacion

De las diversas formas de extincién del permiso, que parten con su cumplimiento me-
diante la actividad urbanizadora o edificatoria (si bien dado su cardcter meramente
declarativo la facultad no se agota y podra renovarse en el futuro conforméndose a la
normativa entonces vigente), destacamos algunas que tienen ciertas peculiaridades.

1. La caducidad: Conforme el art. 120 LGUC la vigencia de los permisos se su-
jetara a las normas que sefiale la OGUC que, en su art. 1.4.17 OGUC, dispone
que el permiso caduca “automaticamente a los tres anos de concedido si no se
hubieren iniciado las obras correspondientes o si éstas hubieren permanecido pa-
ralizadas durante el mismo lapso”. Afiade la norma que “Una obra se entender4
iniciada una vez realizados los trazados y comenzadas las excavaciones contem-
pladas en los planos del proyecto”.

2. Abandono: Me remito en esta parte a supra 3.3.3.b).

3. La invalidacion: Constituye la forma de extincién que mas polémica ha pro-
vocado, Hasta ia publicacién de la LBPA no existia una regulacién legal sobre el
particular y se discutia si procedia 0 no en el Derecho chileno y sus limites, apli-
cando directamente la Constitucion a favor de una y otra postura. La LBPA vino

a cambiar el escenario reconociendo expresamente, en su art. 53, la existencia

de esta facultad. Ello, sin embargo, no ha aquietado el debate -se cuestiona la
constitucionalidad de esta regulacién (SOTO K., 2003a:86 y 96-7)- y subsisten
una serie de puntos polémicos donde algunos autores defienden una tesis res-
trictiva de esta facultad (p. ej., SOTO K., 1988, 1996a: 194-211, 2000 y 2003;
AROSTICA M., 2003 y 1984; VASQUEZ M., 2005, etc.) y otros, en cambio, la
admiten con mayor amplitud {LETELIER W., 2002; MARIN V., 2000; REYES R.,
2002:123-160, etc.), aungue algunos de estos Gltimos también reconocen la
posibilidad de limitar en algunos casos los efectos de la invalidacion (p. gj. CAR-
MONA S, 2005:63-5 y JARA S., 2005:200-204 y 212-3 -bajo un “principio de
validez sucesiva”, recogido por alguna jurisprudencia, como la SCApelaciones
Rol N°4580/2003, de 15.12.2004-).

- Areas de polémica. En aras de la brevedad pueden destacarse las siguientes
(una buena descripcién en MILLAR, 2003):
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Jad - : a. Naturaleza jurisdiccional o administrativa de la invalidacién. La postura restric-
ido ; tiva sostiene que la facultad de invalidacién invadiria funciones jurisdiccionales
en- 4 vulnerando el art. 76 CPR gue entrega aquéllas exclusivamente a los Tribuna-
06, les de Justicia. La Administracidn se constituirfa en una “comisién especial”,
rgo ) expresamente rechazada en el art. 19 N°3, inc. 4°, CPR. Por otro lado, el pro-
wse . cedimiento del art. 53 no respetaria el debido proceso gue garantiza el art.
pio : 19 N°3, inc. 5° pues la exigencia de audiencia previa serla insuficiente. La

postura amplia sostiene que esta facultad constituiria un asunto doméstico de
. la Administracién que se fimitaria a aplicar los arts. 6° y 7° de la CPR, particu-
in- - larmente el primero en cuanto establece ef deber que tiene la Administracién
de someterse a la CPR y las normas dictadas conforme a ella. Seria, entonces,
cumplir en vez de infringir la norma fundamental. Por otro lado, dado que

ne- ninguna norma faculta a la Administracién para demandar fa nulidad de sus
nte ; propios actos en los Tribunales {(como ocurre, en cambio, con la declaracion
1la y recurso de lesividad espafiol) sostener la exclusividad de la via jurisdiccional
: equivaldria a dejar a la Administracién sin herramientas para corragir sus actos

su- 4 irregulares.
ne b. Delimitacién del caracter de tercero de buena fe. La postura restrictiva sefiala
150 ; gue la actuacién administrativa errénea ne puede perjudicar a terceros de bue-
pa- na fe, aplicando la teoria de la apariencia, el aforismo nemo allegans propriam
eré : turpitudinem (nadie puede alegar su propia torpeza) y el principio de protec-
m- . cién de la confianza legitima (p. €j., DCGR N°2.936/2001 6 N°12.272/2002, y
maés recientemente BERMUDEZ, 2005). Como la buena fe se presume, confor
me al art. 707 CC, quien alega la mala fe debe probarla y en sede judicial; de
probarse parece haber consenso en admitir la invalidacion. “Terceros” serian,
o se dice, incluso los beneficiarios directos del acto irregular, porque en los actos
ol administrativos no existen partes ya que }a Administracion actda unilateral-
5“_ mente (p. ej., DCGR N°2.936/2001 y ampl|am_ente en S0TO K., 1988, 199§a:
o 194-211 y 2000). Fren“te a esto, la tesis ampllla? sostiene que los beneficiarios
ia directos de una actuacion |rregula_r dela Admnmstrac_lé_n no serian terceros sing
i parte de la relacion juridica,‘ espgaalmente si han sphotado vo!untgriamente la
o dictacion del acto irregular invalidado. En ese sentido puede verse jurispruden-
. cia como la Sentencia de la Corte Suprema Salinas Lolic, de 20.10.1999 {con-
;3_ sid. 22°); la SCSuprema Rol N°5.039/2003, de 22.01.2004; la SCSuprema Rol

N N°5.471/2003, de 22.01.2004; y los DCGR N°27.344/1994 y N°4.373/2004.

R _‘ c. Aplicabilidad del derecho de propiedad sobre cosas incorporales. La proteccién
I : de los terceros de buena fe también se basa —conforme la tesis restrictiva- en
R- que los efectos del acto administrativo ingresan directamente en el patrimonio
de o de esos terceros, de manera que estdn amparados por el derecho de propie-
es dad sobre cosas incorporales (art. 19 N°24 CPR) como reconoce copiosa juris-

prudencia judicial y administrativa {SOTO K., 1988, 1996a: 194-211 y 2000).
Tratandose de permisos otorgados al amparo del DFL N°2/1959 esto serla ain
es mas claro debido a su calidad de contratos-leyes. La réplica de la postura am-
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plia es que incluso los terceros de buena fe no podrian adquirir derechos en
razon de actos administrativos viciados, pues los actos irregulares no hacen
nacer derecho alguno. Asi descartan la aplicabilidad del art. 19 N°24 CPR (SCS
Salinas Lolic, 20.10.1999, cons. 20° DCGR N°33,926/1995 y N°4.373/2004).

d. Alcance de la LBPA: La LBPA pareciera jugar como un argumento fuerte a favor
de la invalidacion al darle rango legal en su art. 53. Sin embargo, hay autores
que ven en dicha ley importantes Iimites a la invalidacion (p. ej. AROSTICA M.,
2003) dado que reconoce que los derechos de terceros son una limitacién a
la actuacion administrativa en distintos casos, como la retroactividad (no cabe
si lesiona derechos de terceros, art. 52) o la subsanacién de vicios (tampoco
procede si afecta intereses de terceros, art. 13, inc. 3%).

- Jurisprudencia. Enfrentados a la invalidacion de permisos de construccion los
Tribunales han tenido una postura donde tradicionalmente se siguié la que he-
mos denominado tesis restrictiva (sélo a modo ejemplar pueden verse las sen-
tencias citadas en SOTO K., 2000: 193 y GLAVIC B. y SEPULVEDA A., 2001;
219-224). Sin embargo, en ies dltimos afios —e incluso antes de la publicacién
de la LBPA- el panorama empezd a cambiar. La Sentencia Salinas Lolic (Corte
Suprema, 20.10.1999) inicia este vuelco, al admitir la invalidacién de un per-
miso mal otorgado, con una fuerte critica de SOTO K. (2000). E! criterio va a
ser reafirmado por la misma Corte Suprema en sus sentencias de 02.08.2001
(Rol N° 2.604/2001), 12.07.2004 {que confirma la SCApelaciones de Santiago
Rol N°8.765/2003, de 11.05.2004, y recibe las criticas de VASQUEZ, 2005) y
30.11.2005 (Rol N°5.593/2005, que confirma la SCApelaciones de Santiago Rol
2.998/2005, de 18.10.2005). Con todo, seria prematuro establecer una nueva
tendencia a este respecto, pues también hay sentencias posteriores a {a LBPA que
recogen los criterios tradicionales de proteccion al tercero de buena fe tratando-
se también de permisos de construccién (p. ej., SCApelaciones de Santiago Rol
N°4580/2003, de 15.12.2004, SCSuprema 3604-2005, de 19.10.2005).

La Contralorfa General de la Republica, en tanto, también ha tenido un compor-
tamiento zigzagueante, Los dictdmenes N°44.492/2000 y N°2.936/2001 recha-
zaron la invalidacién de dos torres que ya estaban construidas, al menos en su
obra gruesa, planteando como uno de los argumentos decisivos que la invalida-
cién exigirfa la demolicién, cuestién que podria generar un deber de indemnizar
por parte del municipio;

“...aplicar la invalidacién a este supuesto, podria comprometer la responsabili-
dad civil extracontractual del érgano administrativo que emitié el acto irregular,
pues dicho actuar por ser viciado y ccasionar un dafno configurarfa una especie
de mal funcionamiento del servicio que haria procedente el pago de una in-
demnizacién” {DCGR N°44.492/2000); .. existiria el riesgo de la eventual res-
ponsabilidad civil extracontractual del municipio acorde el art. 141 de la LOC
Municipalidades, en que habrfan sufrido los darios el particular, toda la comu-

“nidad al destruirse bienes destinados a la habitacién de muchos y el municipio
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sen al tener que distraer recursos municipales previstos para necesidades sociales”
icen (DCGR N°2.936/2001),

35;'_)5 En los dictamenes N°53.409/2003 y N°4.373/2004, en cambio, ha aceptado la
Wor i3 tnvalidacidn porque no hay obras rpqtgna]es iniciadas en los predios, Fie manera
ores que no se 9r|g|nfarrgn mayores perjuicios. Se trata de un método topico que no
M., ] parece arrojar criterios estables.

in a & Aungue en algun trabajo anterior reproduije la que aquf denominé tesis restrictiva
abe P (RAJEVIC, 1998:87) actualmente pienso que presenta importantes problemas. La
10C0 A4 preocupacién por el deber de indemnizar que pudiese recaer en la Administra-

A ¢ién marca algunas claves del problema. Si un permiso se otorga infringiendo el
o ordenamiento juridico y la Adminis’FraciOn tolera esta situacién también podria
he- a_frontar demandas de parte de vecinos que se vean afectadas por la construc-
an- cién i[egal, Iqs gue podrian argumentar —con toda razén— que fa Municipalidad
01 habria incurrido en ”falta‘ de servicio” respecto de ellos. Por ello, creo que ese
; On' argumento consecuencialista es relativo. Otra cosa es que parezca irnprobablg
E] e este tlpo de demandas colectlvas_dado que se trata de un mte_rés difuso, a di-
per- ferenoa_ de la demanda del particular cuyo permiso fu'e mvalldad_o, motivada
aa por un interés concreto y preciso. Pgro un colntrql juridico no ldeblera entrar a
001 distinciones de esta naturaleza, casi ”probabﬂispcas". Cuaiqunera sea el ¢aso,
ago lo r_eIgyante en los casos problgmétacos es que existe un acto ilegal que prodt_Jce
5) y perjuicios; o que estamos decn_d:engio al II“IVE:?|IF58.¢T 0 mantener el acto es a quién
Rol le exigiremos asumir, prima facie, d!chos perjuicios: si a la comunidad —si es que
eva no se invalida- o g! titular d_ei permiso —si es gue se invalida-. Que vayan o no a
que exug|r una reparacion ppsterlor es.otra cosa. Por otro lado, aunqgue el peticionario
do- estel de buena fe tambtén‘ los vecinos Iq estarén,-de manera gue no se ve porqué
Rol debieran tolerar un deterioro en su calidad de vida que, ademés, carece de fun-

damento legal. Parece mds sélido, en consecuencia, aceptar la invalidacién de la
: mano de la necesaria indemnizacién para el titular afectado que esté de buena
301 fe, indemnizacién que en todo caso deberd ajustarse a los perjuicios- efectiva-
‘ha- i mente sufridos.
15U ]
ida- q VIl. El control municipal después del otorgamiento del permiso y en caso
izar - de haberse omitido éste
A Otorgado el permiso el art. 142 LGUC faculta al DOM para fiscalizar las obras en eje-
bili- =3 cucién. Para facilitar este cometido los funcionarios municipales tienen libre acceso a
ilar, kY todas las obras de urbanizacién y de edificacion que se realicen en la comuna, pudiendo
scia s realizar las inspecciones que sean necesarias. En caso de infraccion la DOM puede pa-
in- S ralizar dichas obras (art. 146 LGUC), facultad que en algunos casos también compete a
fes- 1 la SEREMI MINVU (art. 157 LGUC), Finalizada las obras corresponde su recepcion {art.
oc 144 LGUC), etapa en que deberd exigirse la evaluacién de impacto ambiental cuando
-_ proceda (Circular DDU 156/2005, 21.11.2005).
pio
q;"!.
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Por ultimo, la LGUC permite en su art. 133 que quien construyo sin pedir permiso
reqularice voluntariamente su situacién pagando un recargo del 50% del respectivo
derecho, debiendo entenderse que esta opcion sélo es factible si la construccion se
ajusto a las normas que existfan entonces™ ' * . Frente a una construccion sin permiso y
no regularizada el DOM tiene dos opciones. Denunciarla ante el Juez de Policia Local,
caso en gue el recargo sube al 100% y procede una multa conforme el art. 20 LGUC,
o solicitar al Alcalde la demolicién de las obras, conforme al art. 148 N°1 LGUC. Esta
altima decision también puede ser adoptada por el SEREMI MINVU, conforme al proce-
dimiento del art. 157 LGUC.

24 £ DCGR 33.826/2005 ha sefalado que si las obras se ajustan a la norma vigente al tiempo de su ejecucion,

pero no a la actualmente en vigor, deben regularizarse pero quedan congeladas, conforme al art. 62 LGUC.

> Como esta norma permanente no ha sido suficiente, se han dictado cada cierfo tiempo normas especia-
les para promover la regularizacion de las construcciones conogidas popularmente como “leyes del mono”
{parque en algunos casos se ha exigide, tan solo, un croquis a mano alzada -un “mono”~ de las construc-
ciones existentes}. Pueden mencionarse, por ejemplo, las Leyes N°18.531 (D.0. 03.01.1987) y 19.583 (D.0.
14.09.98), prorrogada esta dltima por las Leyes 19,667 {D.0, 03.05.2001, desde 14.03.2000 a 31.03.2001)
¥ 19.727 (D.0. 63.05.2001, desde 31.03.2001 hasta 31.03.2002).
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