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INTRODUCCION.-

Es un hecho notorio que uno de los derechos fundamentales en nuestro ordenamiento
juridico es el “Derecho de Propiedad®, y tal es su importancia y trascendencia, que se
encuentra regulado en la Constitucién Politica de la Republica, (en adelante CPR ) Capitulo
lll De los Derechos y Deberes Constitucionales, articulo 19 N° 23, 24, 25 y 26 y desde la
dictacion del Codigo Civil (en adelante CC) en sus articulos 582 y siguientes.

Los cuerpos legales mencionados contienen la configuracion del derecho de dominio,
por ende, en forma automatica se acude a ellos para efectuar cualquier tipo de analisis
sobre la materia, sin considerar la enorme legislacion complementaria existente.

La conducta descrita que obedece, entre otras muchas razones, a nuestra formacion
juridica, conducen a que en los estudios de derecho impartidos por las distintas Facultades
de Derecho del pais, se ensefie el derecho como si se tratara de compartimientos estancos,
cadarama del derecho pretende ser un universo, independiente de las demas, en desmedro
de la unidad del derecho como ciencia, sin intentar hacer las necesaria relaciones que existe
en el sistema juridico, cuestion que induce inconscientemente a los operadores juridicos a
realizar analisis parciales desvinculados del ordenamiento juridico en su conjunto.

Las consecuencias del analisis parcial del Derecho de Propiedad, se manifiestan en
una ineficiente asesoria al ciudadano comun en la adquisicion, uso, goce y enajenacion de
un inmueble, y queda especialmente de manifiesto en lo que atane a la planificacién urbana,
al urbanismo y a la construccién, que da origen a una nueva rama del derecho, el Derecho
Urbanistico, como se sostiene y prueba en la presente tesis. De este modo si una persona
requiere comprar un inmueble en la comuna de Pefalolen para instalar una industria de
confecciones, su asesor legal debera realizar el estudio de titulos pertinente, pero ademas
debe interiorizarse previamente en las normas contenidas en el Plan Regulador Comunal
el cual establece usos de suelos, zonificacion, normas sobre subdivisién y loteo, requisitos
para la construccion, etc.

Las consecuencias apuntadas sobrepasan la esfera individual y tienen ademas una
connotacién de orden social, que afectan a un basto grupo de ciudadanos y al pais en su
conjunto. Hacer ciudad implica una concepcién organica en la planificacion de una urbe y en
las necesarias comunicaciones viales al interior de la misma, de tal modo que los grandes
mega proyectos de urbanizacion pueden necesitar de expropiaciones que afectan total o
parcialmente a muchos propietarios. Resultando, el derecho de dominio clasico que permite
a un sujeto usar, gozary disponer libremente de un bien afecto a un conjunto de limitaciones
y/ o gravamenes que sobrepasan la concepcion tradicional apuntada y que necesariamente
conducen a un estudio de conjunto de toda la legislacion referida al derecho de dominio
sobre inmuebles, entre ellas, el derecho inmobiliario, expresion del Derecho Urbanistico,
el cual es un basto universo que se encuentra disperso en muchas normas de distinta
jerarquia que requieren de una sistematica aplicacion, complementacién e interpretacion.

Existe una rama del Derecho Publico, diferente al Derecho Constitucional, que se
preocupa especialmente del Derecho de Propiedad sobre inmuebles, que tiene por base la
ciencia urbanistica y que se concreta en el Derecho urbanistico, referido a groso modo, a
la forma de hacer ciudad y que tiene como finalidad ultima la de satisfacer adecuadamente
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las necesidades de habitabilidad, seguridad y salubridad de los seres humanos que se
congregan en un espacio fisico determinado.

En nuestro pais la legislaciéon base del Derecho Urbanistico, esta constituida
fundamentalmente por la Ley General de Urbanismo y Construcciones, DFL N° 458, de
1975 (en adelante LGUC), Decreto Supremo N° 47 de 1992 (V. y U.), Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones y por los Instrumentos de Planificacién Territorial (en adelante
IPT) de niveles regional, intercomunal y comunal, sin perjuicio de muchos otros cuerpos
legales y reglamentarios complementarios o relacionados con el ordenamiento urbanistico.

De lo sefialado hasta este momento, es posible inferir que el derecho de propiedad
no solamente se encuentra regido por la Constitucion Politica de 1980, que lo reconoce
y ampara, y el Cédigo Civil de 1857, que define y clasifica los distintos tipos de bienes y
norma el derecho de propiedad sobre ellos, sino que ademas por la abundante normativa
que conforma la rama del derecho publico que hemos individualizado como Derecho
Urbanistico.

La hipétesis que se postula en la presente tesis objeto de la investigacion de que da
cuenta el presente documento, a saber:” El ordenamiento urbanistico modifica y otorga un
contenido especifico al dominio, mas alla de la concepcion clasica del derecho de propiedad
“, lo que da origen al Instituto de la Propiedad Privada Inmueble Urbana.

No obstante la implicancia de la legislacién sobre urbanismo y construccién en relacion
al dominio de los bienes inmuebles, los estudios sobre Derecho Urbanistico son de data
reciente en nuestro pais y basta para demostrar esta afirmacién el hecho que en el segundo
semestre del ano 2002 se cred por primera vez la catedra del ramo en la escuela de
Derecho de la Universidad de Chile. Por lo mismo el presente estudio pretende abordar
una tematica completamente nueva en nuestro medio juridico, cuestion que implica una
dificultad adicional de carencia de medios bibliograficos y especialistas en el ambito juridico.
El presente estudio empezara por abordar la Teoria General del Urbanismo, en que consiste
para nuestro pais la novedosa disciplina del Derecho Urbanistico, sus notas distintivas,
principios que la orientan, los planes como instrumentos de la legalidad urbanistica, la
naturaleza juridica de éstos, clases de IPT en nuestra legislacion, para entrar a revisar las
concepciones de orden constitucional sobre el derecho de propiedad, la garantia formal
de la propiedad, referida a la reserva legal, su deslinde con la potestad reglamentaria,
proyectando la reserva a la legislacién urbanistica en el ambito regional y comunal. Luego
en un capitulo especial se aborda la garantia material del derecho de propiedad, referida
al “contenido esencial” del derecho en estudio desde la perspectiva constitucional, civil y
urbanistica, analizando la Teoria de las Garantias de Instituto y como esta teoria se plasma
en el derecho constitucional, civil y especialmente en el derecho Urbanistico, terminando
con las conclusiones finales del presente trabajo.
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