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“La ciudad, junto con € idiomay la creacién de los simbol os,
es la mas grande creacion del hombre”

Lewis Mumford, intelectual y urbanista
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INTRODUCCION

La eleccién de tema de esta Memoria nos surge del deseo de estudiar y analizar en
profundidad el origen y desarrollo de la ingtitucion de la responsabilidad en el &mbito del derecho
urbanistico y de la construccion. Creemos gue esta esfera no ha sido tratada los suficiente por la
doctrina chilena, en e sentido de desmenuzar las particularidades que desarrolla la responsabilidad
cuando se trata de gjercer € derecho del ius aedificandi del propietario del inmueble, tanto respecto a

terceros como alos representantes del Estado, cual quiera sea la época en que esto ocurra.

Es por esto que buscaremos en este trabgjo desentrafiar los fundamentos y las circunstancias
histéricas que han llevado a las sociedades occidentales a generar reglas especiaes respecto a la
meaterializacion de obras constructivas en el area de las ciudades, deviniendo estas normas finalmente,
en este Ultimo siglo, en & nacimiento de una rama nueva del derecho, el Derecho Urbanistico. En este
sentido, consideramos que es necesario primero mostrar la importancia capital que ha tenido la
construccién de ciudades y, por ende la creacion de la ciencia del urbanismo, en € desarrollo y
consolidacién de los distintos estados historicos que ha experimentado la sociedad occidental alo largo

delossiglos.

Como se podra apreciar, la gran inversion gue ha implicado la creacion de ciudades —quizés la
mayor en la historia de la humanidad, al fin y a cabo la creacion de un habitad para a hombre- ha
generado una presion particular sobre las reglas de responsabilidad atingentes a esta materia. La
institucién de la responsabilidad presenta aqui entonces un especial énfasis en su aspecto preventivo
del dafio, mas que en el aspecto retributivo de este. Por esta razones, las reglas de responsabilidad
urbanistica han tendido cada vez més a endurecerse como también a especificarse, intentando asi por
un lado, evitar lo més posible la ocurrencia del dafio, y, por otra, asignar la responsabilidad clara'y

precisamente una vez ya producido.

Sin embargo, consideramos que esta evolucion de la responsabilidad urbanistica no ha sido
todo lo pristina que se podria haber deseado, generando una multiplicidad de normas que estimamos es
necesario sistematizar para su mejor entendimiento. Asi, se torna preciso aunar preceptos cuyos
origenes se remontan a derecho romano y que han evolucionado desde € derecho francés hasta
nuestro actual Cédigo Civil, con normas de caracter administrativo, pena o incluso ambiental, todas de

data reciente en comparacion alos siglos de desarrollo que hatenido €l derecho privado.



Es por esto que creemos fundamental continuar el estudio de esta Memoria con una
categorizacion de los intervinientes en € proceso constructivo, cuestion que no ayudarg, en e
desarrollo de la obra, aasignar la responsabilidad que recaera sobre cada uno de estos, como también a
desentrafiar 1os posibles conflictos que surgieren en relacion ala aplicacion de normas provenientes de
distintos cuerpos legales. Hecho esto, se abordara entonces la asignacion de la responsabilidad de cada
uno en su actuar, buscando resolver en este gjercicio todos los conflictos que se puedan suscitar en la
aplicacion de los preceptos de los dos cuerpos legales principales en el ambito, a saber, la Ley Genera
de Urbanisimo y Construcciones y nuestro Codigo Civil. Finalmente, creemos necesario mostrar la
forma en que nuestros Tribunal es superiores han resuelto los conflictos que han suscitado estas normas
en € gercicio de la creacion de la ciudad, por lo que se andlizaran fallos recientes que involucren €

gercicio de estas.

En relacién con esto Ultimo, tenemos la impresion que ha tendido a subestimarse, por la
mayoria de la poblacién, larelevancia que tiene la construccion del medio en gue habitamos en nuestra
calidad de vida, y por consecuencia, se ha tendido a difuminar las responsabilidades que pesan sobre
los agentes de la construccion al gercer sus labores 0 derechos. Es en este sentido que esta Memoria
intenta poner € énfasis en que e actuar de cualquier particular o de la Administracion que modifica e
ambiente construido de la ciudad, genera indudablemente y de forma generamente irretroactiva,
cambios en la forma en que se desarrolla la vida de las personas, y que por tanto es de suma
importancia que exista una manera en que los afectados puedan perseguir la responsabilidad que les

cabe por su actuar.



CAPITULO I: GENERALIDADES EN TORNO AL FENOMENO URBANISTICO EN EL
DERECHO CHILENO

1.1.-Resefia histérica del Derecho Urbanistico en Chile

Ante € gercicio de hacer una resefia histérica del urbanismo en Chile, y méas propiamente, ante
latarea de referirnos a desarrollo del Derecho urbanistico en nuestro pais, se vuelve necesario entregar
luces contundentes sobre e concepto primitivo que define buena parte de nuestro estudio, y que es
justamente la nocidn de urbanismo, asi como también su génesis, evolucién y desarrollo historico en €

mundo Yy en nuestro pais.

El urbanismo en su acepcién méas amplia, es el “cumulo de disciplinas que actuando en
conjunto, se encaminan fundamentalmente a estudio de los asentamientos humanos, tanto para su
diagndstico, entendimiento, intervencién como mejora™. Es en virtud de esto y de su constante intento
por integrar los diferentes procesos urbanos que ocurren en el territorio, a fin de planificar las
intervenciones de una forma cualitativa e ideamente transversal en € espacio, que generamente se

hace referencia al urbanismo como “la ciencia y arte de hacer mejores ciudades”?.

Siguiendo a diccionario de la Real Academia Espafiola en nuestra busgueda por esclarecer €l
concepto en estudio, y para efectos de entender ademas las particulares caracteristicas que reviste la
rama del Derecho que se vincula en especifico con este fendmeno, podemos sefidlar que e urbanismo,
en términos del ya mencionado glosario, es: “1. m. Conjunto de conocimientos relacionados con la
planificacion y desarrollo de las ciudades. 2. m. Organizacion u ordenacién de los edificios y espacios
de una ciudad. El urbanismo de Madrid. 3. m. Concentracion y distribucién de la poblacion en

ciudades.”

A su vez, como complemento para la cabal comprension de lo anterior, imperioso resulta
referirse a ingeniero y arquitecto catalan, lldefonso Cerda, primero en acufiar a mediados del siglo
XIX el término urbanismo®, definiéndolo, en oposicién a la ciudad medieval tradicional, como “una
nocién propia de lo que es la ciudad moderna, contraria alo rastico, agrario o del campo, tanto como

objeto de estudio como también de accidon”. Todo esto lo sintetiza en laidea que “es la ciencia y el arte

1 VICENTE PALENCIA, José Luis. 2014. Introduccién a Urbanismo: un enfoque préactico para no juristas.1°ed. Madrid,
Dykinson, S.L. p. 9.

2 RAMOS, Angel Miguel. 2005. Lo urbano en 20 autores contemporéneos. 1° ed. Barcelona, Edicions UPC. p. 220.

% DICCIONARIO RAE [en lineg] <http://dle.rae.es/?id=b8IcS7s> [consultado: febrero de 2016]

4 CERDA, Ildefonso. 1867. Teoria general de la urbanizacién y aplicacién de sus principios y doctrinas a la reforma y
ensanche de Barcelona. Reedicién 1968. Madrid, Instituto de Estudios Fiscales. p. 27.



de la ordenacion urbana, en la ciudad moderna”®

La integra y univoca comprension del concepto
urbanismo no es tarea facil. Y a desde los primeros diccionarios, y hasta bien entrado el siglo XX, los
términos “urbano”, “urbanamente”, y “urbanidad” se referian a los “usos y précticas de la ciudad”®, en
contraposicion a “los usos rudos, agrestes y desagradables” de la gente de campo, pero sin abordar
todas las aristas del fendmeno del urbanismo en su conjunto, ni refiriéndose propiamente a las
caracteristicas positivas del mismo. En efecto, es a partir de locuciones preexistentes rel acionadas con
la ciudad, como la pristina “urbs” romana, y de justificaciones histéricas, sociolégicas y filosoficas,
que el autor catalan propone en su nueva teoria los términos “urbe” y “urbanizacion”, utilizando la
palabra “urbe” para designar aguel “conjunto de cosas diversas y heterogéneas propias de la
complejidad urbana”, que los términos corrientes como “ciudad”, “poblacion” o “aldea” no
caracterizaban suficientemente, por no conceptualizar € fendmeno de la ciudad moderna en su

totalidad.”

Al referirse a “urbanizacién”, Cerda otorgd un doble alcance a concepto, utilizandolo no solo
para designar cualquier acto que tienda a reagrupar la construccion de ciudades y a regularizar €
funcionamiento de éstas cuando e conjunto ya esta formado, sino también para hacer referencia a
“conjunto de principios o reglas que se deben aplicar para que la construccién y su agrupamiento no
opriman, no desnaturalicen o corrompan las facultades morales, fisicas e intelectuaes del hombre
social, sirviendo a favorecer su desarrollo y su vigor a fin de aumentar e bienestar individua vy

colectivo™®

. Asi pues, a determinar lo que es € urbanismo, no se olvida de un elemento esencial, que
la construccion y el desarrollo de ciudades requiere, que es justamente la necesidad de un catalogo de
reglasy principios que puedan ser impuestos a la poblacién en pos del bien de la colectividad, a través
de un sistema coercitivo o de normas imperativas y heterénomas, como en efecto, lo es e Derecho.
Otros autores contemporaneos han continuado y complementado las lineas de desarrollo de Cerda en
torno a una definicion correcta del fenémeno urbanistico. Por su parte, Pierre Boisseau, sefiala que “el
urbanismo es una ciencia socia que tiene por objeto el planeamiento de la dinamica urbana del espacio
para satisfacer las exigencias funcionales de la ciudad moderna, en interdependencia de la estructura
econdmico - socia de laregion, con € fin de lograr € bienestar de la persona en tanto sujeto de la

n9

comunidad"®. Como podemos observar, en ambas conceptualizaciones tanto el espacio de la ciudad

como la colectividad que ocupa ese espacio, se asocian indisolublemente, y es justamente esta

° CERDA, I. Op. Cit. p.30

6 |bidem.

"NOVICK, Alicia. 2004. Historias del Urbanismo / Historias de la Ciudad. Unarevisién de la bibliografia. En: Seminario de
critica N°137. 28 de mayo de 2004. Buenos Aires, Universidad de Buenos Aires. Instituto de Arte Americano e
investigaciones estéticas. p. 3

8 CERDA, I. Op. Cit. p.131

°® BOISSEAU, Pierre. 1981 Développement et urbanisation: questions sur I'espace rural et sur les identités culturelles. 1°ed.
Montpellier, INRA. p.38

4



caracteristica, la unién entre lamasa de individuos y su necesidad del uso del espacio, laque vinculaa
urbanismo con la concepcion de ciudad moderna, en que el actor principa y creador de ciudades es la
colectividad organizada; fuere a través de un sistema social autonomo, o mediante un Estado en que
existe unarelacion vertical de imposicion coercitiva, la creacién de la ciudad, del espacio urbano y su
desarrollo; asi como las caracteristicas y elementos en el proceso de la edificacidn, requieren

necesariamente de la normajuridica parallevar a cabo sus pretensiones.

Sin embargo, lgjos de ser esta disciplina fruto de la modernidad, el urbanismo —en su sentido
més elemental - se remonta hasta los albores mismos de la civilizacion. Asi, a plantear un somero plan
de accion para referirnos a lo que podria ser una especie de historia del urbanismo, resulta necesario

dirigirse hasta la llamada “revolucién neolitica”™

, momento en que e hombre por motivos de
sobrevivencia decide agruparse en comunidades estables, para de ese modo poder cultivar sus propios
alimentos, haciéndose finalmente sedentario. Es con esta transformacién de los pueblos ndmades en
sedentarios, y su desarrollo dentro de asentamientos estables, que nace también la necesidad de
organizar dichos asentamientos de forma coherente, dando paso a construcciones urbanas mas
duraderas, bajo d modelo del poblado o la ciudad, que representa la culminacion del proceso de
sedentarizacion humano, siendo a respecto la ciudad de Jeric, en e actua Estado de Palesting, una

de las més antiguas, con cerca de 11.000 afios de antigiiedad"®,

Es en virtud de lo anterior, que dicha necesidad de ordenar racionalmente la ciudad, se vuelve
una constante en todas las civilizaciones mas o menos desarrolladas a lo largo de la historia, asi pues,
los griegos con el concepto de &gora o plaza publica, reinterpretaron y ordenaron su ideal de ciudad,
dotandola de un centro civico arededor del cua se levantaban el Ecclesiasteron, Bouleuterion, el
Prytaneion y la Stoa™, espacios en que se realizaban asambleas o reuniones piblicas, ademés de ser e
principal escenario de las relaciones comerciales entre los ciudadanos, en concordancia con el espiritu

griego y su concepcion democréticay participativa de lo que es la ciudad™®.

Luego, las primeras ciudades medievales, gjenas a espiritu de la Grecia clasica, se construyen

sobre unaidea fragmentaria del espacio, como consecuencia de la desmembracion de losimperios de la

© TELLA, G., MENINI, M. Y MACERA, R. 2006. Hacer ciudad: la construccién de las metrépolis. 1°ed. Buenos Aires,
Ediciones Nobiko. p. 131

' GARCIA Y BELLIDO, Antonio. 2009 Urbanistica de las grandes ciudades del mundo antiguo.3°ed. Madrid, Consgjo
Superior de Investigaciones Cientificas. p. 85

ZTELLA, G., “etal”. Op. Cit. p. 131

2 bid. p. 16

' FERNANDEZ RICHARD. José. 2012. Historia del Derecho urbanistico chileno. Revista de Derecho Pablico. Universidad
de Chile. N° 77. pp.79-97

1 RiIOS ALVAREZ, Lautaro. 1985. El Urbanismo y los principios fundamentales del derecho urbanistico. Tesis Doctoral,
Universidad Complutense de Madrid. p. 12

% |bid. p. 13



antigliedad y la necesidad de proteccion y desarrollo agricola que impera en el periodo feudal. La
ciudad, por tanto, obedece en este periodo historico a un modelo urbano gremial, de orden localista, en
gue se privilegia la seguridad por sobre cualquier otro motor de desarrollo urbano. En la peninsula
ibérica, la ciudad medieval tiene dos vertientes de desarrollo, por un lado encontramos la [lamada
ciudad cristiana, producto de la repoblacion del territorio, con cales rectas y amplias, muy similar alo
que se hizo en América con el modelo de “damero” o cuadricula en la fundacion de las primeras
ciudades, y la ciudad musulmana, con pasajes estrechos y angostos'”*%. Para efectos del urbanismo, el
transito en Espafia de los Austrias a los Borbones se concreta en el cambio de la ciudad renacentista a
la ciudad barroca, siendo la ciudad en este sentido, ademas de un espacio raciona, y Util a las
necesidades de la poblacién, una construccion que debe adoptar un canon estético especial, con lo que
cobra mas relevancia, y se hace méas necesario fijar normas urbanas para la edificacion, coherentes con
aguel ideal anhelado para la ciudad, esta vez como un estadio posterior a de la seguridad.
Clarificadores gjemplos de lo anteriormente sefidlado acerca de las normas de urbanizacion, sobre lo
gue se entiende en un lugar y momento determinado como necesidades concretas de la comunidad en
la ciudad, son e Fuero Teruel de 1176, o e Fuero Santander de 1219"°, que entre muchas otras cosas
regulaban, la construccion de fuentes y molinos, permitiendo a cualquier vecino de la localidad con
total libertad “dentro de su heredad o en medio del cauce de un rio siempre que respete que su camino
de acceso 0 entrada tenga tres pasos de ancho y fuera de la casa del molino nueve pasos de espacio asu

alrededor”. %

Similar regulacion fue la que se aplico a desarrollo de asentamientos en América a la llegada
de los conquistadores, dictando, para tal efecto, la corona espafiola, una serie de leyes aplicables a
todos los habitantes de estos nuevos reinos de las Indias, con la finalidad de organizar de manera
ordenada la edificacion de ciudades. Cabe sefialar que respecto al “Nuevo Mundo”, la disposicion
urbanistica partia desde la creacién misma de la ciudad, constituyéndose como un deber del
conquistador la fundacion de ciudades™, e incluso reguldandose en las “Ordenanzas para Nuevos
Descubrimientos y Fundaciones” dictadas por Felipe Il en 1573, en que se sefialaba el tiempo en que €
adelantado deberia fundar, erigir y poblar "por lo menos tres ciudades...", y precisandose las
caracteristicas fisicas y geogréficas que debian tener |os terrenos para cumplir con estas normas. Sobre

este Ultimo punto destaca la idea de una concepcion radial genérica de la ciudad en torno a la plaza

' PAVON MALDONADO, Basilio. 1992 Ciudades hispanomusulmanas. 1°.ed. Madrid, Mapfre. p. 23

8 GOMEZ ROJO, Maria Encarnacién. 2003 |ineas histéricas del Derecho urbanistico con especial referencia a de Espafia
hasta 1936. Revista de estudios histérico-juridicos, secciones historia del Derecho europeo, XXV, C. pp.93-146

1 RUIZ DE LA PENA SOLAR, Juan Ignacio. 1989. El desarrollo urbano y mercantil de las villas cantabras en los siglos X|1
y XI11. En: El Fuero de Santander y su época. Actas del Congreso conmemorativo de su V1II centenario. p. 261

2 CASTANE LLINAS, José. 1991 Fuero de Teruel, edicidn critica con introduccion y traduccién. Teruel, Editado por
ayuntamiento de Teruel. p.42

2 GOMEZ R., M. Op. Cit. p. 122



mayor, la forma de las calles y disposicion de las casas, la distancia que deben guardar éstas de las
murallas, la constitucion de los barrios y los terrenos que han de reservarse para el uso comun. Como
sefida € autor Victoriano Sainz, aparecen claramente en estas Ordenanzas las dos dimensiones
clasicas del urbanismo: las relativas a los aspectos fisicos y |as atingentes a |os aspectos sociales de la
ciudad.”

Para cumplir este propdsito, los preceptos comentados instauraban criterios generales de
construccion, junto con otros imperativos de convivencia para con los naturales americanos,
estableciendo como serian, por giemplo, los sitios en que se construirian las ciudades. Luego, se dio
paso a instrucciones 0 hormativas més especificas y elaboradas, que versaban sobre cdmo se ha de
obrar para la edificacion, medicién, o distribucion de los cimientos de las ciudades, hasta incluso
pormenorizadas instrucciones en |o relativo a caracteristicas particulares de la ciudad, como 1o son
formas y ubicacion de solares, construccion de edificios o servicios, y edificacion de calles y plazas.®
llustrativo de aquello resultan las particularidades de la fundacion de la ciudad de Santiago, compuesta
de “manzanas de 138 varas de longitud que estaban separadas entre ellas por calles rectas de 12 varas
de ancho, es decir, 150 varas desde el ge de cada calle hasta el ge de la siguiente”.® Tal como se
puede apreciar, crucia resulta la planificacion urbana de la ciudad en la génesis capitalina, cimentada

sobre laldgica de instrucciones 0 normas mas menos especificas para su construccion.

Fuere como fuere, y tal como observamos, el desarrollo del urbanismo tanto en la antigtiedad,
medioevo, en la conguista, como en la fundacién de la ciudad de Santiago; o luego, en la mas pristina
modernidad, asi como en € vasto desarrollo legidativo que sobre la base del decreto con fuerza de ley
N° 458 -Ley General de Urbanismo y Construcciones-, ha experimentado la regulacion urbanistica en
nuestro pais, se encuentra intimamente ligado a desarrollo cultural de la sociedad en un determinado
momento politico, histérico y socia dado. En € fondo, la planificacion de la ciudad tiene mucho que
ver con el concepto ideal de sociedad, con la necesidad de hacer coherente el espacio a quienes lo

ocupan en relacion ala culturay costumbres predominantes.

Justamente es este componente, la necesidad de coherencia entre e espacio y el individuo
(sacial), la carencia de instrumentos coercitivos per se para lograr por si solo sus objetivos, asi como
también la necesidad de lograr dilucidar eventuales conflictos y responsabilidades ante su
contravencién, lo que da nacimiento a la rama del derecho Ilamada “Derecho Urbanistico”. Tal como

sefidan los autores en referencia a derecho urbanistico, es de capital importancia para quienes

22 |
Ibid. p. 123
2 GUARDA, Gabriel. 2000. Santo Tomés de Aquino y las fuentes del urbanismo indiano. Boletin de Academia Chilena de
Historia, afo XXXII, N°72. p. 5-50.
2 DE RAMON, Armando. 2000. (1541-1991) Historia de una sociedad urbana. Santiago, Editorial Sudamericanap. 17



profesan las ciencias juridicas, las relaciones que entre ciudad y derecho se suscitan, dado que la
ciudad, -entendida en su concepto moderno-, junto con ser € centro fisico, social y econémico donde
se generan la mayor parte de las relaciones juridicas del hombre, constituye también una fuente
inagotable de problemas juridicos que deben ser abordados por e derecho mismo®. No es azaroso, por
tanto, la existencia de una rama del derecho que regule en especifico € desarrollo ordenado,
determinado y, como mencionamos anteriormente, coherente de esta forma de asentamiento humano
Ilamado ciudad.

Y a habiéndonos aproximado a fendmeno del derecho urbanistico, éste puede ser definido con
propiedad como ““la rama del derecho que dedica su estudio a conjunto de principios y normas que
regulan tanto la planificacion de las ciudades, como e disefio y edificacion de sus construcciones”.”®
Lo que a su vez, podria ser complementado con o expresado por € autor espafiol Ramon Parada, que
nos entrega una definicion analitica de esta rama del derecho, en base a sus principaes objetos de
interés, sefidando al respecto que es “El cimulo de normas reguladoras, grosso modo, de los procesos
de ordenacién del territorio y su transformacion fisica a través de la urbanizacion y la edificacién. Son,
por tanto, objeto de su regulacion potestades publicas muy claras, como la de ordenar €l conjunto del
territorio, la urbanizacién y la intervencion administrativa en € ius aedificandi, es decir, en el derecho
del propietario de transformar el propio fundo mediante la construccién de edificaciones para vivienda,
industria u otras finalidades. Entre la planificacidn del territorio y la edificacion se produce un proceso
intermedio, €l de urbanizacion, que podemos definir como el de creacidén o modificacion de espacios
comunes de comunicacién (plazas, calles, carreteras, infraestructuras en general) para la posterior

ereccion de nicleos habitados, y que es el objeto central y esencial del derecho urbanistico”.?

De las definiciones que los autores en la materia nos entregan, podriamos aventurarnos a dar
una propia definicién del derecho urbanistico, o a menos aproximarnos a ello, entendido éste como €l
conjunto de normas y principios juridicos, cuyo objeto principal es regular las conductas de los
individuos en sociedad, que inciden y se relacionan con la edificacién y € funcionamiento de las
ciudades, con lafinalidad de una correcta organizacion, y planificacion del territorio urbano, asi como
también la regulacion de los procedimientos, derechos y responsabilidades en la construccion, en
coherencia con las necesidades y costumbres elementales de un grupo de individuos que habitan un

espacio fisico determinado.

Esta rama hibrida entre el derecho publico y privado, llamada Derecho Urbanistico, se

% FERNANDEZ RICHARD, José. 2008. Derecho Urbanistico Chileno. Santiago, Editoria Juridica de Chile. p. 13
26 |1
Ibid. p. 17
2" PARADA, Ramoén, 2000. Derecho administrativo, Tomo 111, Bienes piblicos, Derecho urbanistico. Espafia, Marcial Pons
Edicionesjuridicasy Sociales. p. 320
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caracteriza por la existencia de una serie de deberes y sanciones, asi como de restricciones que regulan
el gercicio del derecho de propiedad, normas que en Ultimo término se encuentran estatuidas a nombre
y en beneficio de la colectividad y también del desarrollo urbano. Junto a estas restricciones propias de
la esfera publica del  derecho urbanistico, regula una serie de probleméticas relativas ya no a
urbanismo propiamente tal, sino que a la urbanizaciéon, entendida como € mero proceso de
construccién de ciudad, desprovisto de los componentes de coherencias y completitud entre los sujetos
y €l espacio habitado, importando para ésta solo la edificacion, sin necesariamente estar conectada con
una idea de ordenacién urbana. Los perjuicios y responsabilidades propias que emergen de estas
probleméticas, asi como € establecimiento de una serie de obligaciones especiales que afectan a un
sector determinado de la poblacion relacionado con la edificacidn, seran en definitiva el objeto de
nuestro trabajo. Los sujetos que se veran obligados o seran responsables a la luz de estas hormas serén
aguellos que se vinculen a nivel profesional, técnico, administrativo o funcional con la constriccion,

"8 Antes de andlizar

identificados por la doctrina como “agentes de la construccion o de la edificacién
cualquier problematica relativa a urbanismo y la urbanizacion, como también antes de referirnos a las
eventuales responsabilidades que nacen de los perjuicios derivados de la construccion, debemos
conceptuaizar quiénes son, en definitiva 1os agentes de la construccion, ya que seran €stos quienes se
verén obligados por buena parte de los preceptos del derecho urbanistico y de la construccion, segun
las atribuciones de responsabilidad que dichas normas establezcan, y en funcion del rol que cumplen en

el proceso de edificacion.
1.2.- Agentesdela construccién

Al hacer referencia alos agentes de la construccién, hacemos mencion atodos |los actores que
participan del proceso de edificacion y construccion regulado por la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, por la Ordenanza Genera de Urbanismo y Construcciones y |os demas cuerpos legales
y normas relacionadas con la materia. Sin embargo esta idea de “agentes de la construccion”, puede
resultar algo confusa, asi como difusa, debido a la multiplicidad de actores que intervienen en los
procesos relacionados con la construccion. Es en razén de aquello que para efectos de este trabgjo, y en
consonancia con la doctrina naciona y extranjera, abordaremos la conceptualizacion de dichos agentes
unicamente sobre la terminologia utilizada por la Ley General de Urbanismo y Construcciones, asi
como también por la Ordenanza de la misma materia, obviando términos usados por €l cédigo civil u

otras leyes, que no obstante seran reconducidos de igual manera a los de la LGUC. Asi pues, la

% 5 bien este término es usado de forma generalizada por gran parte de la doctrina espafiola en la materia, lo que se ve
refrendado por la definicién legal que se da de los agentes en la Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion Espafiola de
1999, el acance de este término en aguel ordenamiento es mucho mas amplio que €l pretendido en este trabajo, ya que en
Espafia se refiere indistintamente a cualquier interviniente en € proceso de edificacion, y no solo a los establecidos
especificamente por laley, como, en efecto planteamos en estatesis.
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legislacion nacional, comienza por mencionar a los profesionales de la construccion, sefialando que
toda obra sometida a las disposiciones del Decreto Supremo N°458 de 1976, debera ser “proyectada y
g ecutada por profesionales legal mente autorizados para ello, de acuerdo alas normas que establezcala
Ordenanza General”, completando lo anterior con lo que debe entenderse por profesionales de la
construccion, al indicar “Para los efectos de la presente Ley, son arquitectos, ingenieros civiles,
ingenieros constructores y constructores civiles, las personas que se encuentran legalmente habilitadas
para gercer dichas profesiones, quienes serén responsables por sus acciones u omisiones en el ambito

de sus respectivas competencias.

La intervencién de estos profesionales en una construccion requerird acreditar que cuentan

con patente vigente en la comuna de su residencia o trabajo habitual”.?

Sin embargo, esta aproximacion a quienes son los profesionales de la construccion no agota
bajo ningln supuesto el catdlogo de intervinientes del proceso de edificacion que podrian ser
conceptualizados como “agentes de la construccion” propiamente tales, ya que en Ultima instancia,
cualquier participe en alguna de las etapas del proceso de edificacion, podria ser llamado agente de la
construccion. Para evitar caer en la generalidad y ambigiiedad de un término demasiado amplio, ta
como anteriormente lo sefialamos, creemos importante delimitar el concepto en comento bajo los
supuestos de aquellos agentes regulados especificamente por la legislacion urbanistica y que ademas,
ante su actuar negligente o culposo ven aparejada algun tipo de deber, afin de dilucidar si es que existe
aguna responsabilidad patrimonial en e ambito del derecho urbanistico y la construccion, y de ser asi,

cudles son las particularidades y alcances propios de ésta.

En este orden de cosas, junto con los mencionados profesionales a que hace mencion los
articulos 16 y 17 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, encontramos la importantisima
figura del “propietario primer vendedor de una construccion”, cuya particularidad es que no tiene
necesariamente un vinculo profesiona con la obra, a diferencia de los profesionales de la construccion,
sino gque sélo una relacion patrimonia, en términos que es el propietario que realizara la primera
engjenacion. Asi, su responsabilidad en lineas generales est4 establecida en € articulo 18 de la LGUC,
indicando que es obligado por “todos los dafios y perjuicios que provengan de fallas o defectos en la
construccién, sean éstos durante su gjecucion o después de terminada, sin perjuicio, de sus derechos a
repetir en contra de quienes sean responsables de las fallas o defectos de construccién que hayan dado
origen a los dafios y perjuicios. En @ caso de que la construccion no sea transferida, esta

responsabilidad recaerd en e propietario del inmueble respecto de terceros que sufran dafios o

2 CHILE. Ministerio de Vivienday Urbanismo. 1976. Decreto Supremo N° 458. Ley General de Urbanismo y Construccion.
Articulo 17.
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perjuicios como consecuencia de las fallas o defectos de aquélla”.* Luego, en este mismo cuerpo legal,
encontramos como agentes de la construccion, ademas de los profesionales, constructores,
dependientes del constructor y a propietario primer vendedor, a todos los intervinientes que detentan
una funcidn publica, conceptualizados por la misma ley como los “funcionarios fiscales y municipales”
seguin el propio articulo 22, y diferencidndolos al respecto de “notarios y Conservadores de Bienes
Raices” a los que se refiere en el articulo 24 del mismo DFL, y que establece sus responsabilidades

especificas.

En virtud de lo anterior, podriamos intentar acercarnos a un concepto globa que nos permita
entender de mejor manera qué debemos comprender propiamente por agentes de la construccion,
delimitando asi el campo de aplicacidn del término a ciertos intervinientes especificos en e proceso de
edificacion, y precisando que, son agentes de la construccién todas aguellas personas, tanto naturales
como juridicas, publicas o privadas que participan de manera relevante y sustancial en e proceso de
edificacién o construccion, que se encuentran reguladas y también obligadas por la normativa de
urbanismo y construccion nacional, siendo consideradas responsables civilmente por los dafios que
provocaren dentro de la construccién, segin sus particularidades como interviniente. Para efectos del
presente trabajo, hemos vinculado la definicion que la ley y doctrina espafiola dan de agentes de la
edificacion™, con la idea de responsabilidad civil, esto ya que nuestro mayor interés a construir un
concepto de agentes de la construccion en el ordenamiento nacional estriba en dilucidar quiénes seran
responsables y como seran dichas responsabilidades, dentro de la normativa urbanistica especifica

chilena

La Ley Generad de Urbanismo y Construcciones, regula la responsabilidad de cada uno de los
agentes gue participan en la obra o proceso de congtruccidn, tanto en € proyecto, como en € permiso,
gjecucion, recepcion de las obras de edificacion, y responsabilidades propias que a cada sujeto, segin sus
particularidades como interviniente corresponden. Edtablecidos ya en términos globales o que
entenderemos en este trabgjo por agentes de la congtruccidn, con € propdsito de generar una cabal
comprension respecto de quiénes son dichos sujetos, es que haremos una brevisima revision de cada
uno de éstos agentes de la construccion en la normativa urbanistica general, l1os mencionados por €
articulo 18 de la LGUC, y alos que hace referencia € articulo 2003 N°3 del codigo civil respecto del
contrato de construccion, siempre siguiendo laterminologia utilizada por la Ley General de Urbanismo

y Construcciones para conceptualizarl os.

% CHILE. Ministerio de Vivienda y Urbanismo. 1976. Decreto Supremo N° 458. Ley general de urbanismo y Construccion.
Articulol18
31 ESPANA. Jefaturadel Estado. 1999. Ley de Ordenacion de la Edificacion Espafiolade 6 de noviembre de 1999. Articulo 8
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1.2.1.- Propietario primer vendedor

El articulo 18 de la LGUC, en su inciso primero, hace mencion a propietario primer
vendedor, estableciendo que sera € gran responsable por la edificacion u obra, ya que, en efecto,
responde por todos los dafios, siendo € primer obligado ante cualquier problema, sin perjuicio de su
derecho arepetir contra los demés responsables por las fallas y defectos en la construccion.® A su vez,
la Ordenanza Genera de Urbanismo y Construcciones, en su articulo 1.1.2 lo define como “El titular
del dominio del inmueble en que se gecutd la obra que realiza, a cualquier titulo, después de su

recepcion definitiva, la primera engjenacion de latotalidad o cada una de las unidades vendibles”.

La doctrina nacional ha entendido la idea de propietario primer vendedor como la persona
natural o juridica que efectla la primera venta o engjenacion de la vivienda o edificacion, que puede
ser un local, oficina, etc., estableciendo que en la préctica, por lo general corresponde a sociedades
inmobiliarias 0 empresas constructoras que se dedican a la construccidén y venta de inmuebles.
Ademés, los autores nacionales® hacen hincapié en la obligacion adicional que recae sobre el
propietario primer vendedor en la LGUC, referente a incluir en la escritura publica de compraventa,
una némina que contenga la individualizacién de los proyectistas y constructores o de quienes pueda
también acceder a algin tipo de responsabilidad. Junto con esto, en la referida escritura, deberdn
individualizarse 1os representantes legales del primer vendedor, si es que fuere una persona juridica,
como ocurre con las mencionadas inmobiliarias y empresas constructoras, 1o que tiene especia
importancia, ya que s una sociedad se disuelve, la accién indemnizatoria se podra dirigir contra

aquellos que aparezcan como representantes legal es de |la misma, en la escritura de compraventa®.

Resulta interesante e hecho que €l propietario primer vendedor no tiene un vinculo profesiona
con la construccion, ni tampoco por su oficio, sino que es en virtud de ser €l propietario que encarga la
gjecucion de la obra material inmueble, que luego realiza la primera engienacion de la misma. Asi
mismo resulta curioso, segun lo dispuesto por la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones,
gue éste sea responsable de todo darfio en la edificacion, aunque la engjenacién del inmueble haya sido
a titulo gratuito, lo que se colige del término “a cualquier titulo” de su articulo 1.1.2., pero que sin
embargo, a hacer un simple gercicio de interpretacion legal, resulta por la jerarquia superior de las
normas de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, que la engjenacion a realizar por este

agente es Unicamente a titulo oneroso mediante una compraventa, descartando a quien rediza una

2 FERNANDEZ R., J. Op. Cit. p. 87.

* FERNANDEZ R., J. 2010. Responsabilidades establecidas en la Ley General de urbanismo y construcciones en especial
responsabilidad por fallas o defectos de la construccion. Revista de derecho del Consegjo de defensa del Estado. N°23. pp. 39-
49.

% FERNANDEZ R., J. Op. Cit. p. 45
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donacion atitulo gratuito, ya que en distintas ocasiones la LGUC menciona a contrato de compraventa

con ocasion del propietario primer vendedor.
1.2.2.-Arquitecto

El diccionario de la Real Academia Espafiola define arquitecto como “1. m. y f. Persona
legalmente autorizada para profesar la arquitectura”®. Definiendo arquitectura como “1. f. Arte de
proyectar y construir edificios. 2. f. Disefio de una construccion. Un edificio de arquitectura moderna.
3. f. Conjunto de construccionesy edificios. 4. f. Inform. Estructura l6gicay fisica de los componentes
de una computadora.”® Por su parte el articulo 17 de la LGUC establece que “Para los efectos de la
presente Ley, son arquitectos, (...) las personas que se encuentran legalmente habilitadas para gjercer
dichas profesiones, quienes serdn responsables por sus acciones u omisiones en € ambito de sus

respectivas competencias.

La intervencion de estos profesionaes en una construccion requerira acreditar que cuentan con

patente vigente en la comuna de su residencia o trabajo habitual.”

Asi, de estas dos definiciones, entendemos que arquitecto es aguel profesiona de la
construccién que se encuentra legalmente habilitado para su gjercicio y que responde por sus acciones
y omisiones dentro de lo que, segin sus conocimientos profesionales, le corresponde saber. Su
responsabilidad civil esta establecida en lostérminos del articulo 18 del D.S. 458 de 1976, que sefiala:
“El arquitecto que redice e proyecto de arquitectura sera responsable de cumplir con todas las normas
legales y reglamentarias aplicables a dicho proyecto y por los errores en que haya incurrido en €

ejercicio de sus funciones, si de éstos se han derivado dafios o perjuicios”.

Su conceptualizacion como agente de la construccién estriba por tanto en su profesién, la que
importa un pormenorizado conocimiento y estudio de las reglas de edificacion, dado que es uno de los

principales involucrados y responsables de la construccién de una obra o edificio.
1.2.3.- Proyectista

El articulo 21 de nuestro codigo civil sefiala que “Las palabras técnicas de toda ciencia o arte
se tomaran en el sentido que les den los que profesan la misma ciencia o arte (...)”. De esta manera,
proyectista de una construccion o edificacion es aquel profesional que —generalmente- se encuentra
encargado de redizar clculos y estudios necesarios para un proyecto de construccion u obra

inmobiliariaen cuestion. Lalegislacion espafiola por su parte, en su pormenorizaday detallada “Ley de

% DICCIONARIO RAE [en lined] < http://dle.rae.es/?id=3dtR7rK> [consultado: febrero de 2016]
% DICCIONARIO RAE [en lined] < http://dle.rae.es /?7id=3dyUvi4> [consultado: febrero de 2016]
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Ordenacioén de la Edificacion”, ha establecido que proyectista es aquel “agente que, por encargo del
promotor y con sujecion a la normativa técnica y urbanistica correspondiente, redacta el proyecto.
Podréan redactar proyectos parciales del proyecto, o partes que lo complementen, otros técnicos, de

forma coordinada con el autor de éste”".

Resulta interesante mencionar, con ocasion del proyectista como agente de la construccion, que
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, a indicar lo que significa la funcion de
proyectar, establece en su articulo 1.1.2 que es “el conjunto de antecedentes de una obra, que incluye
planos, memorias, especificaciones técnicas, y si correspondiere presupuesto”. Lo interesante es que en
virtud de lo anterior, podemos inferir que si bien e proyectista puede ser arquitecto, cuya
responsabilidad se encuentra definida, éste tiene una responsabilidad propia en la obra de construccion,
establecida en e ya mencionado articulo 18 de la LGUC, distinta del arquitecto y que emana
unicamente de las funciones sefidladas en la OGUC, que posee un carécter técnico y de proyeccion,

mas no lade dirigir y fiscalizar laobra, o la gjecucién materia delamisma®

1.2.4.- Constructores

Son aquellos que se encargan de la gecucion material de la obra. Segin Pedro A. Cobo
Garcia®®, las funciones de constructor como de arquitecto pueden ser redizadas por el mismo sujeto,
confluyendo las labores de dirigir y fiscalizar la obra —propias del arquitecto-, con las que dicen
relacion con la edificacion material de ésta, idea que reafirma el dictamen N° 33.359 de 1995 del
MINVU, estableciendo que es valido desempefiar ambas funciones por € mismo profesional en una
determinada obra, cosa prohibida por € articulo 12 de la Ley Organica del Colegio de Arquitectos,

actualmente derogada.*

La Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, a definir constructor sefiala que es
aquel profesional competente, que tiene a su cargo la gecucion de una obra sometida a las
disposiciones de la Ley General de Urbanismo y Construcciones. De mismo modo indica que “se
entendera también por “Constructor”, a la personajuridica, en cuyo objetivo social esté comprendidala
gecucion de obras de construccion y urbanizacion, y que para estos efectos actle a través de un

profesional competente”.

37 ESPANA. Jefatura del Estado. 1999. Ley de Ordenacion de la Edificacion Espafiola de 6 de noviembre de 1999. Articulo
10

¥ URREJOLA SANTA MARIA, Sergio. 2004. La responsabilidad profesional de los agentes de la construccién. 1°ed.
Santiago., Lexis Nexis. p. 95

% COBO GARCIA, Pedro A. 2010. Ordenanza General de Urbanismo y Construccién. Tomo II. Edicién anotada y
actualizada. Santiago, Thomson Reuters PuntoLex. p. 438

“0 URREJOLA SANTA MARIA, S. Op. Cit. p. 100

“ | bidem.
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Por su parte la LGUC, establece respecto al constructor que “Sin perjuicio de lo establecido en
el N° 3 del articulo 2003 del Cadigo Civil, los constructores serén responsables por las fallas, errores o
defectos en la construccidn, incluyendo las obras € ecutadas por subcontratistasy €l uso de materiales o
insumos defectuosos, sin perjuicio de las acciones legales que puedan interponer a su vez en contra de

los proveedores, fabricantes y subcontratistas”.
1.2.5.- Inspector técnico de obra

Nuestra legidacion en lo referente a inspector técnico, es bastante exhaustiva en su
conceptuaizacion, asi, la OGUC sefiala especificamente que € inspector técnico es aquel profesional
competente, independiente del constructor, que fiscaliza que las obras se gecuten conforme a las
normas de construccion que le sean aplicables y a permiso de construccion aprobado. Ademas se
entenderd como tal, la persona juridica en cuyo objeto social esté comprendido e servicio de
fiscalizacion de obras y que para estos efectos actle a través de un profesional competente. Tratdndose
de construcciones que gecuta € Estado, por cuenta propia o de terceros, podra el inspector fisca

desempefiarse como inspector técnico.

Establece este mismo cuerpo legal respecto a sus funciones que “El inspector técnico sera
responsable de fiscalizar que las obras se g ecuten conforme a las normas de construccion aplicables en

lamateriay a permiso de construccion aprobado.

Podran ser inspectores técnicos las personas naturales o juridicas que presten el servicio de
fiscalizacion aludido en el inciso anterior, gjercido por o con profesional es competentes, segiin €l caso,

independientes del constructor”.
1.2.6.- Revisores

Son aquellos particulares, profesionales de la construccién, que detentando el titulo de
arquitecto, ingeniero civil, ingeniero constructor o constructor civil, son contratados por €l propietario
para que gerzan latarealegal de revisar que los proyectos de construccidn respeten la normativa legal
y reglamentaria aplicable en lo referente a la edificacion de una obra, con el objeto de agilizar los
tramites en las municipalidades, por o que estos deben estar inscritos en un registro del MINVU,

regulado por laley 20.071.%

42 FERNANDEZ R., J. Op. Cit. p. 78
15



1.2.7.-Funcionarios publicos

El concepto de “funcionario publico” no es pacifico en la doctrina nacional del Derecho
Publico®, siendo por tanto un concepto més o menos amplio segin |o sea la perspectiva desde la que se
le mire. Sin embargo, y para efectos del presente trabagjo, creemos inoficioso abordar semeante
discusién, ya que para nuestros intereses la conceptualizacion del funcionario publico resulta
importante solo en tanto la necesidad de saber fundamentalmente quiénes seran los funcionarios
estatales y municipales que tendrén algun tipo de responsabilidad especifica, en contraposiciéon a los
otros agentes de la construccion particulares ya definidos y que poseen responsabilidades especificas

en el ordenamiento urbanistico y de la construccion.

Se ha sefialado en términos sintéticos, que es funcionario publico toda persona natural que
ocupe un cargo publico dentro de la administracion del Estado™®. Por su parte diversos dictamenes de la
Contraloria General de la Republica®™ han establecido que “funcionario es quien desarrolla una
actividad publica, investido para ello por acto de autoridad competente” y “empleado quien ocupa un
cargo o empleo publico, de planta 0 a contrata”. Resulta ilustrativa esta definicion dada por la
Contraloria, ya que junto con los funcionarios publicos municipales y estatales (Director de Obras
Municipales, funcionarios del MINVU, Alcaldes, jefes de unidades, etc.), también contempla a
notarios y Conservadores de Bienes Raices, ambos con deberes y responsabilidades especificos en la
normativa del derecho urbanistico, que seran analizados someramente al momento de referirnos a la

responsabilidad que compete a cada agente de la construccion en particular.

4 PANTOJA BAUZA, Rolando s.a. Apuntes de clases: Derecho administrativo. Los funcionarios plblicos como sujetos de
derecho. Universidad de Chile. Facultad de derecho. p. 2

* | bidem.

4 CHILE. Contraloria General de la Repliblica Dictdmenes Nos 64.215, de 1961, y 11.307, de 1969
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1.3.- Ley General de Urbanismoy Construcciones

Como sefialamos anteriormente, laLey General de Urbanismo y Construcciones es el cuerpo
legal de nuestro ordenamiento juridico, que contiene de manera més abundante y con mayor precision
las reglas de responsabilidad urbanistica. Sin embargo, a pesar de ser la misma LGUC (en su articulo
116 inciso sexto, incorporado por la Ley 20.016) la que circunscribe las normas urbanisticas a aquellas
contenidas Unicamente en esta ley, en su Ordenanza Genera o en los instrumentos de planificacion
territorial*®, es en virtud de un concepto de Derecho Urbanistico méas amplio, que abarca también
normas referentes, por gemplo, a la seguridad, ornato e higiene en las ciudades, y que por lo tanto
sobrepasan y anteceden a las establecidas en la LGUC, gque a huestro parecer las normas urbanisticas

comprenden variados cuerpos |egal es adicional es de nuestro ordenamiento juridico.

Entre estas podemos destacar leyes de data relativamente reciente como la Ley de Bases
Generaes del Medio Ambiente, del afio 1992 (que en su articulo 51 establece que “todo el que culposa
0 dolosamente cause dafio ambiental responderd del mismo en conformidad a la presente ley™); leyes
anteriores a la dictacion de la LGUC como la “Lei de Organizacion i Atribuciones de las
Municipalidades”, conocida como la Ley de Comuna Autonoma, del afio 1981; o remontarnos incluso
al mismo Cadigo Civil para encontrar ahi normas de carécter urbanistico. En relacion con este Ultimo
cuerpo legal, los profesores Patricio y Juan Eduardo Figueroa destacan la relevancia de nuestro Codigo
Civil en materias de responsabilidad urbanistica, en cuanto sefialan que “el Codigo Civil y sus leyes
complementarias son un importantisimo soporte del urbanismo y de la construccién”, agregando que
“la esencia del sistema de las obligaciones contractuales y extracontractuales esta en el Derecho Civil,

147

normas sobre responsabilidad, prescripcion, etc.””’, o también el profesor Enrique Barros cuando nos

indica que “la responsabilidad por ruina, vicios y defectos de edificacién y construcciones se encuentra

regulada esencialmente en el Codigo Civil y en el Ley de Urbanismo y Construcciones”*.

Asi, se puede apreciar que anterior ala creacion de las hormas de responsabilidad de la LGUC
exigtian, y existen aln, las normas de los articulos 2323 y 934 del Cddigo Civil, que abordan la
responsabilidad que recae sobre los duefios de inmuebles por los dafios causados a la poblacion
transelinte a causa de edificios ruinosos. El primero de estos articulos sefiala que “el duefio de un

edificio es responsable a terceros (que no se hallen en e caso del articulo 934), de los dafios que

46 CHILE. Ministerio de Vivienday Urbanismo. 1976. Decreto Supremo N° 458. Ley general de urbanismo y Construccién.

4T FIGUEROA VELASCO, P. y FIGUEROA VALDES, J. E. 2006. Urbanismo y Construccion. Ed. Santiago, Editorial Lexis
Nexis. p. 40

48 BARROS BOURIE, Enrique. 2010. Tratado de Responsabilidad Extracontractual. Reimpresion de la 1° Edicién. Santiago,
Editoria Juridicade Chile. p. 772
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ocasione su ruina, acaecida por haber omitido las necesarias reparaciones o por haber faltado de otra
manera al cuidado de un buen padre de familia”, precepto que de acuerdo con don Pedro Lira
Urquieta®, habria sido tomado por Andrés Bello directamente del Codigo Civil francés del afio 1804
(conocido también como Codigo de Napoledn), especificamente de su articulo 1386%. Es destacable
aqui que el Cédigo Civil francés, adiferenciadel nuestro, asigno directamente la responsabilidad frente
alosterceros en e propietario del inmueble, por los vicios en su construccion (“...ou par le vice de sa
construction” parte final del articulado), mientras nuestro Cadigo Civil establecié en cambio, la regla
del articulo 2324 en relacion con € articulo 2003 nimero 3°, que asigna esta responsabilidad en €
empresario constructor, por vicios de construccion, suelo 0 materiales hasta 5 afios después de su
entrega. Esta divergencia, de acuerdo con Rodrigo Quezada, provendria de los comentarios que €
jurisconsulto Devincourt realizara a articulo 1386 del Cédigo Civil francés, los que Bello habria
recogido®. El profesor Hernan Corral sin embargo, sit(a el origen de esta innovacion de Bello en la
doctrina de Garcia Goyena, expresada en su Proyecto de Codigo Civil espafiol de 1851% De todas
formas, como apunta e mismo autor, este criterio seguido por Bello se expandi6 exitosamente entre las
legislaciones de la época, adoptandose por los Cédigos Civiles de Uruguay (art. 1288), Colombia (arts.
2350y 2351), Ecuador (arts. 2305 y 2306), Brasil (art. 1528) y Esparia de 1889 (art. 1909).

Nuestro articulo 934 inc. 2°, enmarcado entre las llamadas querellas posesorias, establece por
su parte que “si notificada la querella, cayere el edificio por efecto de su mala condicion, se
indemnizara de todo perjuicio a los vecinos, pero si cayere por caso fortuito, como avenida, rayo o
terremoto, no habré lugar aindemnizacion; a menos de probarse que € caso fortuito, sin e mal estado
del edificio, no lo hubiera derribado. No habréa lugar a indemnizacion, si no hubiere precedido
notificacion de la querella”. Este articulo provendria segun el propio Bello (citado por profesor Pablo
Corngjo™) del derecho comin castellano, en especifico de la Ley 11° del Titulo XXXII de la Partida

49 BELLO LOPEZ, Andrés. 1955. Obras Completas. Vol. XI11. Cédigo Civil de la Reptiblica de Chile. Introduccién y Notas
de Pedro Lira Urquieta. Tomo Il, En: CORNEJO A., P. Incentivos para la conservacion y reglas de responsabilidad: la
responsabilidad del duefio de la edificacion por los dafios ocasionados por su ruina. Revista Chilena de Derecho, vol. 39. p.
40.

%0 E| Code Civil francés sefiala: “Le propriétaire d'un batiment est responsable du dommage causé par saruine, lorsqu'elle est
arrivée par une suite du défaut d'entretien ou par le vice de sa construction”. (El propietario de un edificio es responsable del
dafio causado por su ruina, cuando ésta es producida por consecuencia de falta de mantenimiento o por € vicio de su
construccion).

1 QUEZADA VALENCIA, Gustavo, Historia Legislativay Fuentes de las Normas del Titulo XXXV del Libro IV del Cédigo
Civil Chileno sobre Delitos y Cuasidelitos. Valparaiso. Memoria de Prueba. Universidad Adolfo Ibafiez. En CORNEJO A., P.
Incentivos para la conservacion y reglas de responsabilidad: la responsabilidad del duefio de la edificacion por los dafios
ocasionados por su ruina. Revista Chilena de Derecho, vol. 39.Pag 40.

%2 gy articulo 1903 sefialaba: “El propietario de un edificio es responsable de los dafios que resulten de la ruina de todo o parte
de él, s acaeciese aquélla por falta de las reparaciones necesarias. Si el dafio resultare por defectos de construccion, el tercero
gue lo sufrasolo podrarepetir contra el arquitecto que dirigi6 la obra, y dentro del tiempo que fija el articulo 1.532”

3 CORRAL TALCIANI, Hernén, 1996. Dafios causados por ruina de edificios y responsabilidad civil del empresario y de los
profesionales de la construccion. Revista de Derecho y Jurisprudencia, N°93. p. 911

> BELLO LOPEZ, A. Op. Cit. p. 40
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Tercera que sefiala en su Titulo: “Como quando edificio de alguno cayesse sobre casa de otro, ante que
sea dello dada querella al Judgador del, non es tenudo de refazer el dafio que de y viniere”> (Cuando
edificio de alguno cayese sobre casa de otro, antes que de ello sea dada querella al Juez por €, no es
obligado a rehacer € dafio que de ahi viniere). En este punto Bello habria tomado alin més distancia del
Caodigo francés, ya que este Ultimo cuerpo no contempla este accion preventiva, siendo propia en
cambio del Derecho Romano y de la antigua institucion del cautio damni infecti. Esta ingtitucion
consistia antiguamente en una accion de carécter cautelar y defensiva en contra de los dafios temidos
por un vecino respecto de otro, € cual es recogido originalmente en e Digesto, en su Libro XXXIX,
Titulo 1l llamado “Del dafio que amenaza”. En este titulo se haya la definicion dada por Gayo de la
institucién, en el que se menciona que el “dafio que amenaza es dafio ain no hecho, que tememos que
sobrevendrd” (““Damnum infectum est damnum nondum factum, quod futurum veremur”) y que
consistia fundamentalmente en una accién anticipatoria de aquel que temia € dafio, € cua podia
acudir ante € pretor para que el mismo le ordenara al propietario del fundo gque prestara caucién por €

dafio inminente.>®

Respecto de las responsabilidades de los constructores de edificios en tanto, nuestro Codigo
Civil también contempl6 una regla originaria, enmarcada en el Titulo XXVI de su Libro IV, en sus
articulos 2003 N°3 y 2004, que sefidan que en “los contratos para construccion de edificios: si €
edificio perece o amenaza ruina, en todo o parte, en los cinco afios subsiguientes a su entrega, por vicio
de la construccion, o por vicio del suelo que el empresario o las personas empleadas por € hayan
debido conocer en razon de su oficio, o por vicio de los materiales, serd responsable el empresario” y
“lasreglas 3.a, 4.ay 5.a del precedente articulo, se extienden a los que se encargan de la construccién
de un edificio en calidad de arquitectos”. Estos se ven complementados por la regla del numeral 4° del
articulo 2003 que subraya que “el recibo otorgado por el duefio, después de concluida la obra, sélo
significa que & duefio la aprueba, como exteriormente gustada a plan y a las reglas del arte, y no

exime a empresario de laresponsabilidad que por el inciso precedente se le impone”.

El primero de estos articulos, que como se vera méas adelante tiene un vinculo esencial con la

regla de responsabilidad més relevante de la LGUC actual, provendria, de acuerdo con e profesor

% Lareglacompleta de la ley X! de |as Siete Partidas sefiala: “Como quando edificio de alguno cayesse sobre casa de otro,
ante que sea dello dada querella a Judgador del, non es tenudo de refazer € dafio que dey viniere. Cayendo edificio de algun
ome sobre casa de otro, ante que fuesse dada querella dello a Judgador; maguer fiziesse dafio, non seria tenudo aquel cuyo
erg, de lo pechar. Pero si e quisiesse leuar lateja, e la madera, e ladrillo, que cayera sobre la casa, o €l suelo de su vezino, e
dexasse las ripias, e la terra, non lo podria fazer. Ca Todo lo que cayo deue lleuar a su costa, e a su mision; o todo o deue
dexar, a pro del que recibio el dafio”

% ZINI HARAMBOURE, Paola. 2012. Cautio damni infecti y la prevencién del darfio: de sus origenes romanos a la reforma
del Cdédigo Civil argentino. Anales de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales. UNLP; afio 9, no. 42 p. 337
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Herndn Corral, nuevamente del Code Civil francés, especificamente de su antiguo articulo 1792°,
ubicado en el capitulo relativo a Arrendamiento de Obra o Industria, en € libro referente a las
diferentes maneras en que se adquiere la propiedad. Segun este articulo, “si el edificio construido a
precio alzado, perece en todo 0 en parte por vicio de su construccién, incluso por vicio del suelo, el

"% Esta influencia habria sido

arquitecto y el empresario son responsables durante diez afios
reconocida por Bello en una nota hecha al margen del articulo 2196 regla 3° (actual 2003) del Proyecto
de 1853, en donde se ve la frase “A la reg. 3a: C.F. 1792, con explicaciones”. Estas explicaciones
habrian de referirse a la inclusién en nuestro Cédigo de una responsabilidad de los agentes de la
construccion por los “vicios de los materiales”, cuestion no abordada por el Code de 1804, pero sin
embargo, agregada posteriormente en sucesivas reformas. Cabe destacar, como se dijo anteriormente,
que respecto a terceros, la legislacion francesa instaurd el articulo 1392 ya citado, €l que, siguiendo la

doctrina de Domat™, asigna esta responsabilidad en el propietario de laobray no en sus constructores.

Respecto del articulo 2004 de nuestro Codigo, este se encuentra incorporado en la redaccion

del articulo 1792 francés, siendo separado por Bello en dos articul os distintos.

El articulo 2003 numeral 4° por su parte, habria sido tomado por nuestro codificador
nuevamente de los comentarios hechos por Delvincourt del Code, en los que sefiala que “la recepcion
gue se hace de la obra, después de su confeccidn, no tiene por objeto mas que constatar que la obra ha
sido hecha, en lo exterior, segin las reglas del arte, y autorizar al empresario a demandar su pago; pero
en ningun caso descargarlo de la responsabilidad establecida en e articulo 1792 ni de garantizar la
solidez del edificio, que no se reputa que consta sino después del plazo fijado por dicho articulo”. Esta
norma, de carécter excepcional alaregla de derecho comin, segin la cua € contrato de obra obligaria
a prestar un resultado y por tanto liberaria de responsabilidad una vez recibida la obra, encontraria su
fundamento en que a los redactores del Code les parecié que tratdndose de obras de arquitectura o de

construccion, en general no es posible comprobar todos los vicios en e momento de la recepcion®™.

Respecto ala particularidad del plazo de prescripcion establecido para las obras urbanisticas o
arquitectonicas, es preciso advertir que ya en las fuentes romanas de nuestro derecho existia un plazo
de responsabilidad mayor para los constructores de obras publicas, que se extendia por un periodo de

15 afios. Asi, en la Constitucion de Graciano, Valentiniano y Teodosio, de 3 de febrero del afio 385,

5" CORRAL TALCIANI, H. Op. Cit. p. 908
% El Code establece “sil'édifice construit aprix fait péritentout ou partiepar levicede laconstruction, méme par
levice du sol, les architectes et entrepreneurs en sont responsables pendant dix ans”
zz CORRAL TALCIANI, H. Op. Cit. p. 909
Ibid.
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incluida en el Cddigo Teodosiano y luego reproducida en el Codex de Justiniano, se sefidlaba que
“todos aquellos a quienes se les hubiere encomendado el cuidado de obras publicas, o se les hubiere
confiado en la forma acostumbrada dinero para la construccion, estén obligados juntos con sus
herederos hasta quince afios después de terminada la obra, de suerte que s dentro del tiempo prefijado
apareciere algun vicio en la edificacion, sea reparado con su patrimonio (exceptuandose, sin embargo,
los casos que son fortuitos”®. En las Siete Partidas, esta misma regla habria sido extendida a cual quier
tipo de edificio, estableciéndose que “y si por ventura, la labor (...) se derribase, 0 se moviese antes
gue se acabase, 0 quince afios después que fuese. Y por ende ellos, 0 sus herederos son tenidos de
rehacerla a su costa®®” Asi, es en la primera de estas fuentes, y especiamente en la ley del Codex
Justinianeo en la que se habrian inspirado los redactores del Codigo francés para redactar su articulo
1792, por lo que se ha concluido que este articulo no seria otra cosa que una consagracion del derecho

privado comin®,

Se puede apreciar una vez mas, con estos gemplos que nos entrega el Derecho Privado, la
relevancia que han dado histéricamente las sociedades a la regulacion de las obras urbanisticas, tanto
por su importancia material, estéticay econémica, instaurandose por ello una regulacion especia
respecto del resto de las normas del Derecho Civil, regulacion que ha tendido progresivamente a la
creacion de lo que ahora conocemos como Derecho Urbanistico. Es por esto, y en virtud de lo ya
sefidado, que a nuestro parecer no se debera circunscribir la legislacion urbanistica solo a ambito del
Derecho Publico o Administrativo, sino que también como se ve en |os parrafos precedentes, estarama
del derecho incluye normas de eminente raigambre privada, recogidas tanto en nuestro Cadigo Civil
como en susinspiradoresy en la misma historiadel ius privatum. Asi por gemplo o sefida el profesor
Fernando Atria en un estudio en relacion a nuestro articulo 669 del Cddigo, —que imposibilita al
constructor de reivindicar los materiales empleados en la construccion de un inmueble- segln e cual,
este precepto tendria su probable explicacidén “en consideraciones de politica urbanistica, porgue no
puede permitirsele reivindicar la viga que sostiene el resto del edificio” afiadiendo que “la regla

superficies solo cedit (reglarecogida en € articulo sefidlado) seria necesaria, de acuerdo a Ulpiano, ‘ne

¢ |bidem.

2 E| precepto entero establece: “Lealmente, e con gran femencia deuen mandar fazer |as lauores, aquellos que son puestas
sobre ella; de manera que por su culpa, nin por su pereza non sea y fecha alguna falsedad: e s assi non lo fiziessen, a los
cuerpos, e a quanto que ouiessen, se deue tornar € Rey por dlo. E si por auentura, la lauor que fuesse fecha de nuevo, se
derribasse, 0 se mouiesse ante que se acabasse, 0 quince afios después que fuese fecha, sospecharon los sabios antiguos, que
por mengua o culpa, o por falsedad de agquellos que eran puestos para fazerlas, aconteciera aquel fallecimiento. E porende
ellos, es sus herederos son tenudos de refazerlas a su costa, e mission; fueras ende, si las lauores se derribassen por ocasion,
ass como por terremoto, o por rayo, o por grandes auenidas de rios, o de aguaduchos o por otras grandes ocasiones
semejantes destas”.

8 CORRAL TALCIANI, H. Op. Cit. p. 910
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urbs ruinis defformetur’ (‘para que la ciudad no pierda su forma por los derrumbes)®. Similar cosa nos
dice Rodrigo Quezada respecto a mismo articulo, al afirmar que este tendria su justificacion en evitar
“la destruccion de lo edificado que se produciria de aplicar una regla que imponga €l retiro de los
materiales por parte de quien construyd, a la vez que resulta expresiva de ciertas decisiones sociales
adoptadas con la finalidad de preservar el patrimonio urbanistico”. Estas reglas de nuestro Cédigo y
sus raices de derecho privado y romano recogen, como bien hemos sefialado y como también [o hacen
los mismos autores, una preocupacion constante por laformay el orden urbano, y en definitiva, por la

correcta organizacion socia dentro de las ciudades.

Por estas razones, y a pesar de concordar con gran parte de la doctrina respecto a que €l
Derecho Urbanistico regula temas que en su mayoria pertenecen a Derecho Administrativo —como lo
serian la organizacién administrativa con sus competencias y potestades publicas, el planeamiento
urbano o las cargas publicas— no concordamos con la doctrina espafiola recogida por los profesores
Garcia de Enterria y Alfonso Parejo cuando sefialan que “este Derecho es evidentemente ordinamental,

como en el plano cientifico una parte del Derecho Administrativo”®

o por e profesor Carceller
Fernandez cuando la define como “un conjunto de normas que estructuran una rama de la
Administracion publica y que por si mismas o a través del planeamiento gue regulan definen €
contenido de la propiedad seguiin su clasificacion urbanistica y disciplinan la actividad administrativa
encaminada a la urbanizacion y la edificacion”®. En cambio, encontramos més puntos de acuerdo con
parte de la doctrina nacional, emanada de los profesores José Fernandez Richard cuando sefidla que €
Derecho Urbanistico “se relaciona principalmente con el Derecho publico, sin embargo, contiene

ciertas aristas clasificables dentro del Derecho privado”®

, 0 € profesor Enrique Ragjevic cuando nos
dice que el origen de esta rama del Derecho “se encuentra en el Derecho Civil, dado que este
tradiciona mente regula el derecho de propiedad y contempla diversas instituciones conexas, como las
servidumbres o las acciones posesorias”, afiadiendo que “inicialmente las normas urbanas estaban
alojadas en esta rama del derecho, pero con € correr del tiempo se irén conectando més con la
autoridad y el fenémeno del poder piblico, desplazandose al Derecho Administrativo”®. Esto no ha
implicado, sin embargo, que las normas contenidas en nuestro Cédigo Civil hayan sido derogadas de

algunaformapor lareglasdelaLGUC.

6 ATRIA LEMAITRE, Fernando. 2004. Derechos Reales. Revista de Derecho de la Universidad Adolfo Ibéfiez. N° 1. pp. 29-
99. Citado en CORNEJO A., P. Incentivos para la conservacion y reglas de responsabilidad: la responsabilidad del duefio de
la edificacion por |os dafios ocasionados por su ruina. Revista Chilena de Derecho. vol.39. p. 41

®RIOSA. L., Op. Cit. p. 152

® |bid. p. 142

 FERNANDEZ R., Op. Cit. p. 17

% RAJEVIC MOSLER, Enrique. 2000. Derecho y legislacién urbanistica en Chile. Revista de Derecho Administrativo
Econdmico, Vol Il N° 2. p. 531
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Asi entonces, y como consecuencia de esta evolucion ius publiscista del Derecho Urbanistico,
el siguiente cuerpo legal de carécter urbanistico promulgado por nuestra legislacion fue la llamada Ley
de “Organizacion i Atribuciones de las Municipalidades” del afio 1854, que, en lo relevante para
nosotros, otorga a Municipio la administracion de “la policia municipal por medio de ordenanzas i
reglamentos”®, los cuales tenian por objetivo e mantenimiento del orden, seguridad e higiene de los
espacios publicos del respectivo Departamento en que se dictaren, cuestion que la ley persigue
fundamentalmente a través de la delimitacidn de las formas y construcciones urbanas. Estaley a su vez
establece un deber de “administracion superior de los bienes” para el Municipio, que en lo que nos
atarie, les asigna una obligacion de “conservacion i reparacion de los edificios i otras propiedades de la
localidad”. Como se aprecia, estanorma es la primera en instaurar, si bien no muy detalladamente, una
responsabilidad urbanistica recaida netamente en la Administracion de Estado, y ya no solo en los

privados en relacidn ala conservacion de las edificaciones.

La siguiente norma urbanistica de carécter general de nuestra legislacion —esto en relacion a
que si bien se dictaron hormas, en 1874 y 1876, que regularon la ordenacion urbana, estas solo hicieron
referencia a las ciudades de Santiago y Valparaiso respectivamente- fue la renombrada Ley de
Comuna Autonoma —formalmente “Lei de Organizacién i Atribuciones de las Municipalidades’-, que
respecto a nuestro tema, establece en sus articulos 24 y 25 nuevamente potestades de policia para €
Municipio, en materias de salubridad e higiene publica en € primero de los articulos, y de ordenacion

territorial en el segundo™.

& Entre ellas: “1° Al buen orden en las calles, plazas, espectéculos i demas lugares destinados a uso publico i com(n de los
vecinos; 2° Al mantenimiento de la tranquilidad de los vecinos, prescribiendo reglas para las reuniones u otros actos u
operaciones que la perturben; 3° A la salubridad de las ciudades i poblaciones, protegjiéndolas contra las causas ordinarias i
comunes de infeccion, i prescribiendo reglas de policia sanitaria cuando circunstancias o acontecimientos estraordinarios lo
exigieren; 5° A la seguridad i comodidad del tréansito por las cales, plazas, puentes municipales, etc; para impedir que se
obstruya o embarace, o que ofrezca peligros de accidentes respecto de las personas o propiedades, i aregularizar € servicio de
los medios de trasporte empleados; 6° A la seguridad de las personas i propiedades contra |os accidentes calamitosos, como
incendios, anegaciones, edificios ruinosos, etc; 7° A la comodidad, regularidad, aseo i ornato de las poblaciones, en las calles,
plazasi aseos publicos, en €l réimen de las aguas de las ciudades, etc.”

" En cuanto a normas de Derecho Urbanistico especialmente, el articulo 25 sefiala: “Como encargadas de cuidar de la policia
de comodidad, ornato i recreo; de los caminosi obras publicas costeadas con fondos municipales; i de lamoralidad, seguridad
i 6rden publicos, corresponde especialmente a las municipalidades: 6° Impedir que se embarace u obstruya € tréfico en las
vias publicas, reglamentando la locomocion o transporte en €ellas a pié, a caballo, en ferrocarriles, carretas, carros, coches i
vehiculos de toda clase, sefialando |os sitios en que éstos podran estacionarse, i pudiendo prohibir € trafico de trenes, carretas
i animales que puedan obstruir i hacer incomoda lalibre circulacion; 10 Reglamentar la construccion de edificios u otras obras
a costado de las vias publicas, determinando las lineas correspondientes i las condiciones que deben llenar para impedir su
caida i la propagacion de los incendios, i pudiendo ordenar la destruccidon o reparacion de los que amanecen ruina, sin
perjuicio de que los que se crean perjudicados puedan reclamar ante lajusticia ordinaria; 11 Prohibir la colocacion en azoteas,
balconesi obras voladizas, de tiestos u objetos que puedan caer sobre las vias publicas, e impedir que las aguas lluvias caigan
sobre ellas desde los edificios; 12 Inspeccionar lainstalacion i uso delos edificiosi establecimientos destinados a la asi stencia
0 congregacion de gran nimero de personas i determinar las condiciones de hijiene i seguridad que deben llenar contra los
riesgos de incendio, temblores i otros accidentes analogos; 14 Proveer a la seguridad de las personas i de las propiedades en
casos de accidentes calamitosos, como incendios, terremotos, inundaciones”.
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Si bien las dos leyes recién comentadas se consideran |os origenes de la disciplina del Derecho
Urbanistico en Chile, pues, como sefida € profesor Enrique Raevic, “constituyen las tipicas

limitaciones urbanisticas del derecho de propiedad en materia de loteos y urbanizacion” ™

, hinguna de
ellas contempla en su articulado € tema que atafie a esta Memoria, es decir, la responsabilidad -
fundamentalmente la responsabilidad civil por dafios-, que recae sobre |os agentes de la construccion.
A pesar de esto, con cada nueva legidlacion promulgada se van adicionando nuevas obligaciones tanto
para los duefios de edificaciones como para la Administracién de Estado (asi por gemplo es
fundamental la modificacion realizada a articulo 25 N° 1 de la Ley de Municipaidades por la Ley N°
2960, del 23 de enero de 1915, al implementarse la obligacion de “otorgar una escritura publica con €
Fisco, en que ceda gratuitamente al dominio nacional de uso publico la parte destinada a dichas viasi
plazas, quedando €l duefio del terreno obligado a pavimentar a su costa, i en laforma que determine la

Municipalidad, las nuevas callesi sus aceras, las avenidas y plazas.”).

Varios afios més tarde la siguiente norma de relevancia de nuestra legidacion, esta vez de
carécter netamente urbanistico, es la N° 4563 de 1929 llamada “De Construcciones y Urbanizacion”,
gue en términos generaes vuelve atratar, esta vez con motivo de la reconstruccién del pais por efectos
del terremoto de Chillan de 1928, temas de ordenacién urbana-territorial, seguridad e higi ene”, pero
sin abordar nuevamente ningun aspecto atingente a la responsabilidad de los dafios provocados por 10s
derrumbes y catéstrofes, que paradojalmente fueron € origen de su promulgacion. En esta, si bien se
regulan las construcciones en cuanto a “la naturaleza de sus materiales, las condiciones que deben
reunir para impedir su caida y la propagacion de los incendios y para evitar en lo posible los riesgos
provenientes de terremotos u otros fendmenos” no se abordan las consecuencias juridicas que
acarrearian alos propietarios y constructores de estos inmuebles, 0 ala Administracién como garante
de la seguridad de las personas. A pesar de esto, es destacable en esta norma que fue la primera 'y
dltima ley de urbanismo aprobada en el Parlamento y no en virtud de alguna “delegacion” al

Ejecutivo™.

" RAJEVIC MOSLER, E. Op.Cit. p. 538

2 Asf, se establece en su articulo 1 que “se autorizaa Presidente de la Republica para que, sin perjuicio de |as facultades que
la ley confiere a las Municipalidades, dicte Ordenanzas Generales que establezcan las normas a que deberd someterse la
construccion de edificios y otras obras, en las distintas zonas del pais, determinando su altura maximay minima, la natural eza
de sus materiales, las condiciones que deben reunir paraimpedir su caiday la propagacién de los incendios y paraevitar en lo
posible los riesgos provenientes de terremotos u otros fenémenos, especialmente en lo relativo a teatros, iglesias, hoteles y
demés establecimientos destinados a reunir gran nimero de personas. En las mismas Ordenanzas se establecerdn las
condiciones minimas de higiene, salubridad y aspecto exterior que deben reunir los edificios, segiin su naturalezay ubicacion,
pudiendo facultar a la autoridad comunal para que decrete la destruccion o reparacion de las que amenacen ruinas, tanto
interior como exteriormente”.

" FERNANDEZ R., J. Op, Cit. p. 37
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Es por estas razones que en materia de responsabilidad por dafios de origen urbanistico, las
reglas ya citadas del Cédigo Civil mantuvieron su aplicacién durante afios sin existir ninguna nueva
norma que desde el Derecho Publico regulara en especifico este tema. Cabe sefidar que ninguna de las
reglas del Codigo Civil referidas han sido reformadas desde su promulgacion, con excepcion del
articulo 2003 en su regla 32 que, en virtud de laLey 6162, de 28 de enero de 1938, en el que solamente

se disminuye € plazo de prescripcion de 10 a5 afios.

Es en virtud recién del Decreto con Fuerza de Ley N° 345 de 1931 (aprobado por el decreto
4882 de 1935), llamado “Ley General de Construccion y Urbanizacion”, que se estatuye la primera
norma que regula sistematicamente la responsabilidad urbanistica, a abordarse de manera ordenada y
separada en parrafos, aspectos atingentes a la responsabilidad de la Administracion (Parrafo Il De las
inspecciones), de los agentes de la construccion (Parrafo 1l De los arquitectos, ingenieros y
constructores), de los propietarios de los inmuebles (Parrafo IV De las construcciones en mal estado o
gue amenacen ruind) y en términos generales de las sanciones (Titulo V De las sanciones),
incluyéndose asi por primera vez una regla de carécter similar a la ya sefialada accion preventiva del
interdicto posesorio de nuestro Codigo Civil (articulo 934). De esta forma se establece la facultad de
cualquier persona para denunciar ante la Municipalidad al propietario de un edificio que “amenace

ruina” o que “pudiere originar la caida de materiales o elementos de la construccién”’

, COMO a su vez
la facultad del Municipio de adoptar “todas las medidas necesarias para eliminar el peligro”. Ademas,
estaLey, por primeravez desde el Codigo Civil, regula el rol de los agentes constructivos en € sistema
de responsabilidad del Derecho Urbanistico, a mandar que “todo proyecto de edificacion u otra obra
sometida alas disposiciones de la presente Ley deberallevar lafirma del arquitecto o ingeniero que lo
hubiere elaborado” y que serén estos firmantes “directamente responsables de los errores o defectos
que les conciernan”, como a su vez la responsabilidad de los constructores por “todo vicio de
construccion de las obras en que hubieren intervenido, de la calidad de los materiadles y de los
perjuicios que con motivo de la construccion originaren a terceros””. Esta ley se encarga ademés de
regular especificamente e plazo de prescripcion de estas responsabilidades, asignandolo en cinco afios
“contados desde la fecha de la recepcion definitiva de la obra por la Direccion de Obras Municipales”
El origen de toda la ley, de acuerdo con € profesor Eduardo Cordero, se hallaria en una sintesis

sistematizada del conjunto de normas que se habian dictado desde mediados del siglo XIX,

™ Art.30: Cualquiera persona podra denunciar a laMunicipalidad los edificios que amenacen ruinao que, por &l mal
estado desus cornisas, balcones u otras obras voladizas, pudieren originar lacaidade materiales o elementos de
la construccion.

s Articulos 26 y 28 delaLey.
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manteniendo como centro de gravedad la actividad privada y sustentada en el derecho de los

propietarios del suelo™.

Tiempo después, mediante Decreto con Fuerza de Ley n° 224 del Ministerio de Obras Publicas
de 1953, se dicta nuevamente una norma de caracter propiamente urbanistico denominada “Ley
Genera de Construccionesy Urbanizacion”. Esta modifica sustancialmente el orden establecido por la
legislacion anterior a no contemplar, por egemplo, un Parrafo especifico respecto del rol de
Arquitectos e Ingenieros en e sistema de responsabilidad (aunque sin embargo sigue existiendo un
articulo que larecoge’”), o tampoco uno acerca de |a responsabilidad de los propietarios por la calidad
de la construccion. Sin embargo, aflade un nuevo tipo de responsabilidad a los agentes de la
construccion y en especia a constructores y urbanizadores, a ingtituir que “mientras en una calle o
poblacion nueva, o en una seccién determinada de éstas, no se hubieren gecutado todos |os trabgjos de
urbanizacion que exige la presente ley, no serd licito a propietario de los terrenos comprendidos en
aguéllas, edificarlos, engjenarlos 0 acordar adjudicaciones en lotes o celebrar contratos de promesa de
venta respecto de ellos” existiendo la excepcion de hacerlo si se consigna una garantia, y agregando
luego que si se celebraren contratos “en contravencion a lo dispuesto en el articulo 35, sera castigado
como autor del delito de estafa, sin perjuicio de la responsabilidad civil que pudiere afectarle”.” Como
se ve, desde este punto comienzan a existir responsabilidades penales para los infractores de hormas
urbanisticas. Al parecer, y como se sefidla en € Considerando N°6 de la misma Ley, este tipo de
infraccione habrian sido comunes en su tiempo, por lo que e Gobierno de la época considero necesario

“adoptar disposiciones tendientes a impedir la repeticion de negociaciones dolosas que afectan a

6 CORDERO QUINZACARA, Eduardo. 2012 Compendio de normas urbanisticas y de la construccién. 1° Ed. Santiago,
Lega Publishing. Prélogo

" “Articulo 76: Las obras se ejecutaran de acuerdo con el proyecto aprobado. Los constructores seran responsables de todo
vicio de construccion de las obras en que hubieren intervenido, de la calidad de los materiadles y de los perjuicios que con
motivo de la construccién originaren a terceros, salvo en los casos en que los defectos provengan de errores contenidos en las
piezas del proyecto aprobado, situacion en la cual, tendra la responsabilidad el autor del proyecto.”

8 «Articulo 35: Mientras en una calle o poblacion nueva, o en una seccidn determinada de éstas, no se hubieren gecutado
todos los trabgjos de urbanizacion que exige la presente ley, no sera licito a propietario de los terrenos comprendidos en
aquéllas, edificarlos, engjenarlos o acordar adjudicaciones en lotes o celebrar contratos de promesa de venta respecto de ellos.
No obstante, la Municipalidad, podra autorizar las ventas y adjudicaciones, extendiendo €l correspondiente certificado de
urbanizacién, previo depdsito de boletas bancarias de garantia, por € monto total de las obras por realizar, de acuerdo con €
avallio que para € efecto, fije la Direccién de Obras Municipales. Estas garantias seran renovadas cada seis meses 'y, se fijara
en esa ocasion, su nuevo monto. Ademas de esta garantia, € urbanizador debera constituir hipoteca de primer grado, a favor
delaMunicipalidad, sobre € 20 % de | os terrenos susceptibles de enajenar, para responder al cumplimiento de la gjecucién de
las obras de urbanizacion. Los terrenos comprendidos en € 20 %, a que se ha hecho referencia quedaran afectos a la
prohibicion legal de gravar y enagjenar, mientras no se otorgue € certificado de recepcion del tota de las obras de
urbanizacién. Esta prohibicion, sera inscrita por € Conservador de Bienes Raices, conjuntamente con la hipoteca. Recibida la
urbanizacién de un sector se reduciran proporcional mente ambas cauciones. No podrainscribirse en el Conservador de Bienes
Raices, ninguna transferencia parcial del dominio o adjudicacion, por acto entre vivos y promesas de venta de terrenos
comprendidos dentro del area urbanizable que determine el Plano Regulador de la respectiva ciudad o poblacion, sin un
certificado de la Municipalidad, que acredite que la calle o avenida en que se halle situado € predio esté debidamente
urbanizado, o que su urbanizacién, ha sido garantizada en la forma prescrita en el articulo precedente”.

“Articulo 36. El propietario o urbanizador que celebre contratos, en contravencion a lo dispuesto en el articulo 35, serd
castigado como autor del delito de estafa, sin perjuicio de la responsabilidad civil que pudiere afectarle”.
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compradores de sitios por el no cumplimiento de la Ley de Construcciones y Urbanizacién”. El
profesor Lautaro Rios no dice que la legislacion penal urbanistica chilena pareciera haber tipificado
estas infracciones para asi prever o impedir que se produzcan situaciones peligrosas o perjudiciales.”
Es destacable en esta Ley, también, la continuacion y ampliacion de las penas a auxiliares de la
administracién de justicia, ya que s bien estas se contemplaron en la anterior legidacion,
sanciondndose con suspension de su oficio a Conservador de Bienes Raices que efectuara
inscripciones en contravencion a sus disposiciones, en esta nueva Ley se expande esta sancion

igualmente alos notarios en el gercicio de sus funciones™.

Es importante destacar, sin embargo |0 ya sefialado, que si bien todas estas normas constituyen
los primeros edabones de nuestra legislacion urbanistica, la existencia de una Ley General de
Construcciones 'y Urbanizacion no impidi6é que todavia en esta época importantes reglas de relevancia
urbana se siguieran ubicando por egemplo en la Ley de Organizacion y Atribuciones de las
Municipalidades de 1955 (Ley N° 11.860, D.O. 14 de septiembre de 1955), como ocurria también a

inicios de siglo, como nos apunta el profesor Rajevic®.

Asi sellega finamente, en 1976, a nuestra actual Ley General De Urbanismo y Construcciones
(LGUC). Esta ley se estructura en torno a 170 articulos y 10 articulos transitorios, divididos en cinco
Titulos llamados: “Disposiciones Generales”, “De la Planificacion Urbana”, “De la construccion”, “De
las Viviendas Econdmicas” y un Titulo Final. Como se ve, ninguno de estos titulos hace referencia
explicita a la responsabilidad que incumbe a los agentes de la construccion en la gecucion de sus
obras, por lo que estas normas se encuentran repartidas a lo largo de toda la Ley, como también en
otras normas de nuestra legislacién, fuentes también del Derecho Urbanistico. Esta dispersion se ve
reflggada en el articulo 2° de la LGUC, que distingue los niveles de accion de la Ley, distinguiendo que
en su nivel general contendréa “los principios, atribuciones, potestades, facultades, responsabilidades,
derechos, sanciones y deméas normas que rigen a los organismos, funcionarios, profesionales y
particulares, en las acciones de planificacion urbana, urbanizacion y construccién” (el remarcado es
nuestro), sin sefidlar especificamente en que titulo o capitulo se trataran estos temas, y en especifico
donde se abordara el de la responsabilidad.

“RIOSA., L.Op.Cit.p.8

8«Art. 89: Los Conservadores de Bienes Raices que efectuaren inscripciones en sus Registros en contravencion a las
disposiciones de esta Ley, incurrirdn en la pena de suspension de su oficio hasta por € término de dos meses, sin perjuicio de
las responsabilidades civiles que pudieran afectarle. La suspension la decretara la Corte de Apelaciones.

Articulo 90: Los Notarios y Conservadores de Bienes Raices, que otorgaren escrituras o efectuaren inscripciones en sus
Registros en contravencion alas disposiciones de este decreto con fuerza de ley y de las ordenanzas, incurriran en la pena de
suspension de su oficio hasta por € término de dos meses, sin perjuicio de las responsabilidades civiles que pudieren
afectarle. Las suspension la decretara la Corte de Apelaciones.”

8 RAJEVIC MOSLER, E. OP. Cit. p. 540
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La LGUC se complementa a su vez con la Ordenanza General de Urbanismo y Construccion,
gue, de acuerdo nuevamente con articulo 2° de la Ley, corresponde a su segundo nivel de accion. Asi
este articulo establece que la OGUC contendrd “las disposiciones reglamentarias de esta ley y que
regula el procedimiento administrativo, e proceso de planificacién urbana, urbanizacion y
construccion, y los estdndares técnicos de disefio y construcciéon exigibles en los dos dltimos”,
pudiéndose relacionar estos “estdndares técnicos exigibles” a la responsabilidad que recae en los

agentes de la construccion al no g ecutar su obras en cumplimiento de estas exigencias.

Esta alusion se ve reforzada por e parrafo siguiente del articulo 2°, a sefidlar que € tercer
nivel de la Ley corresponderd al de las Normas Técnicas las cuales “contienen y definen las
caracteristicas técnicas de los proyectos, materiales y sistemas de construccion y urbanizacion, de
acuerdo a los requisitos de obligatoriedad que establece la Ordenanza General” (el resaltado es
nuestro). En este sentido, a sefiaar en este tercer nivel la existencia de obligaciones de carécter técnico
para los agentes de la construccion se establece también una nocion de responsabilidad para quien las
incumpla. Esta relacion entre obligacién y responsabilidad 1a corrobora el profesor Enrique Barros a
indicar que “la responsabilidad expresa la garantia patrimonial que el deudor otorga a acreedor en

razon de estar obligado”®

Respecto ala OGUC, desde €l afio 2001 este reglamento hace referencia explicita a la nocion
de responsabilidad, en particular respecto a la que recae en los profesionales que gecutan las obras de
construccion. Asi, mediante el Decreto 75 de Ministerio de Vivienda, se remplazd el nombre del
Capitulo Segundo del Titulo Primero de la OGUC de “De los Profesionales y Fabricantes” a “De las
responsabilidades”. Sin embargo, como se aprecia, este capitulo a pesar de su nombre de caracter
genérico, sigue reglando solamente la responsabilidad que recae sobre los profesionales constructores
(como su nombre anterior hacia también referencia), y no trata por eemplo de las otras
responsabilidades urbanisticas, como las de la Administracion del Estado o las de los propietarios de
los inmuebles urbanos, o tampoco establece las reglas generales y principios de responsabilidad que

regiran al Derecho Urbanistico.

Es por estas razones que consideramos necesario estudiar y analizar todos los preceptos
atingentes a la responsabilidad urbanistica repartidos en la LGUC y otros cuerpos legales, para asi
establecer un marco de como funciona, y en definitiva, cuales son las consecuencias juridicas del

guebrantamiento de las normas de nuestro Derecho Urbanistico. En cuanto a la existencia de leyes

8 BARROS BOURIE, Enrique, 2006. La diferencia entre estar obligado y ser responsable en el derecho de los contratos.
Estudios de Derecho Civil, Santiago, LexisNexis. p. 722
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distintas ala LGUC que regulen también materias de carécter urbanistico, cabe sefidlar que el art 7° de
esta ley establece su primacia frente a otras leyes similares, consignando que sus disposiciones
“prevaleceran sobre cualquiera otra que verse sobre las mismas materias, sin perjuicio de las
disposiciones que contenga € Decreto Ley de Reestructuracion del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo”, afiadiendo luego que “en consecuencia, se entenderadn derogadas las disposiciones de
otras leyes que fueren contrarias a las de la presente ley”. Esto, por consecuencia del principio de
especididad establecido tanto por la doctrina como por nuestro Cédigo Civil, constituye una
derogacion tacita de ley, ya que aunque se hace expresa mencion de “otras normas que versen sobre la
misma materia” no constituye derogacion expresa sino, como ha sefialado por ejemplo el profesor
Ducci, solamente “la innecesaria consignacion por escrito de la derogacion tacita. Para que exista

derogacion expresa es necesario que la ley o precepto derogado se individualice o indique”®

Concluido esto, es interesante resatar que la actual LGUC no es estrictamente una Ley como
tampoco un Decreto con Fuerza de Ley o cualquier otra norma de rango legal, sino que es constituye
solo un Decreto Supremo dictado por el Ministerio de Vivienda. Esto es asi ya que en € afio 1974 la
Junta de Gaobierno (con funciones de Poder Legidlativo en la época), dicta el Decreto Ley (DL) 602, en
el que delega sus funciones legidativas en € Ministerio de Vivienda facultdndolo para derogar,
modificar o adicionar normas relativas a “construcciones y urbanizacion, a instalaciones de agua
potable, acantarillado, gas y electricidad” y para dictar, mediante decretos supremos, las normas
urbanisticas y de construccion necesarias para reemplazarlas. La Junta nos indica, en € DL ya
sefidado, que la necesidad de una nueva Ley de Urbanismo se funda en que a esa época vigente Ley
adolecia de “notoria obsolescencia” y en que era necesario una mejor utilizacion de los recursos y la

disminucién de los costos de construccién®.

Es asi como en virtud de esta delegacion, €l Ministerio de Vivienda 'y Urbanismo promulga el
dia 18 de diciembre de 1975 el Decreto Supremo (DS) 458 el que titula “Ley General de Urbanismo y
Construcciones”. A nuestro parecer aqui radica el error fundamental de esta norma, ya que el DL 602
sefiala explicitamente en sus Vistos que se autoriza al Ministerio para “dictar normas de vigencia
transitoria” (el resaltado es nuestro) que reemplacen a las normas derogadas, 10 que probablemente no

fue entendido por el MINVU, gue da d titulo de Ley a una norma que constituye un simple Decreto

8 DUCCI CLARO, Carlos. Derecho Civil Parte General, 4° Ed. Santiago, Editoria Juridicap. 66
8 E| DL sefiala expresamente “a) Que la actual Ley General de Construcciones y Urbanizacion, su Ordenanza General, y las
leyes, reglamentos y ordenanzas que rigen las instalaciones de agua potable, alcantarillado, gas y electricidad, adolecen, en
general, de notoria obsolescencia en muchas de sus disposiciones, y b) Que la necesidad de propender ala mejor utilizacion
de los recursos técnicos y materiales y de disminuir € costo de las construcciones hace urgente la inmediata revision de tal
legislacion”
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Supremo. Pensamos que en una época de poca rigurosidad juridica, este error no fue detectado o si o

fue no se le dio laimportancia que debi6 darsele.

Cabe destacar ademés que el DL 602 establece también que los decretos supremos que dicte el
MINVU *“regiran hasta € 31 de Diciembre de 1975” y que “a la fecha indicada el Ministerio de la
Vivienday Urbanismo debera haber fijado |os textos definitivos de la leyes y reglamentos relativos a
las materias indicadas™ Creemos que aqui reside el motivo de confusion de los funcionarios
ministeriales, al pensar que los textos definitivos de que habla el DL 602 son los Decretos Supremos
gue se mencionaron anteriormente siendo que estos solo servirian para dictar las normas transitoria que
regirian entre la derogacion de la antigua ley y 1a promulgacion de la nueva. Asi, todo esto tiene como
consecuencia que nunca se ha dictado la norma de rango legal definitiva que regule € Urbanismo y la

Construccion, ala que hace referencia este DL.

Ademés, como hemos indicado, la actual LGUC se promulgd el 18 de diciembre de 1975y fue
publicada € 13 de abril de 1976, por lo que siguiendo una interpretacion literal de la norma
delegante se concluye que € DS 458 (LGUC) nunca debi6 haber entrado en vigencia, ya que, como
nos sefidla e articulo 6° de nuestro Cédigo Civil, la Ley no obliga sino una vez promulgada y
publicada, por lo que s bien se puede decir que el DS 458 existio entre el 18 y 31 de diciembre de

1975, nunca fue realmente obligatorio.

Cabe mencionar en este punto que de acuerdo a articulo 3° dela Ley N° 19.880 de Bases de
los Procedimientos Administrativos, un Decreto Supremo es “la orden escrita que dicta el Presidente
de la Republica o un Ministro "Por orden del Presidente de la Republica’, sobre asuntos propios de su
competencia”, constituyendo a su vez una de las formas que pueden tomar los actos administrativos.
En este punto surge nuevamente el problema sobre cud es la calidad de nuestra LGUC, ya que si no
constituye ley, cualquier otra norma con este rango que regule temas urbanisticos, aun no siendo de
caréacter especial como la LGUC, se deberia entender modificandola, ya que como se sabe la jerarquia
de un decreto supremo es menor a la de una ley, por lo que las primeras deberdn subordinarse a las

segundas.

8E| articulo Gnico del DL 602 establece “Facliltase al Ministerio de la Vivienda y Urbanismo para suspender la vigencia,
derogar, modificar o adicionar de inmediato todas las disposiciones legales o reglamentarias vigentes relativas a
construcciones y urbanizacién, y a instalaciones de agua potable, acantarillado, gas y €lectricidad. Autorizasele, asimismo,
para dictar normas de vigencia transitoria sobre las materias sefidladas. Estas facultades se gjerceran mediante decretos
supremos dictados a través del Ministerio de laVivienday Urbanismo, y regiran hasta el 31 de Diciembre de 1975.A lafecha
indicada el Ministerio de la Vivienda y Urbanismo debera haber fijado los textos definitivos de la leyes y reglamentos
relativos alas materias indicadas, pudiendo incorporar a ellos las normas que hubiera puesto en vigencia transitoriamente.”
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Sin embargo, es preciso sefidlar que esta interpretacion nunca se ha considerado en forma
oficial, por lo que se ha considerado ala LGUC ley vigente desde e momento de su publicacion. Asi
lo atestigua e hecho que desde su nacimiento nunca se ha puesto en duda su abligatoriedad, o que
tambi én desde sus primeras modificaciones se la hatratado como un Decreto con Fuerza de Ley (DFL)
tanto por e Legislador como por la Doctrina y la Jurisprudencia, dandole asi el rango lega que
originamente no tien. Al respecto e profesor Eduardo Cordero nos advierte ademés que si bien la
LGUC seria un cuerpo legal que regula materias que no pueden ser objeto de delegacién legislativa de
acuerdo a la Constitucién, esta es una norma preconstitucional, por lo que no habria quedado sujeta a

las limitaciones que impuso la CPR de 1980 en estas materias.®

8 CORDERO QUINZACARA, Eduardo, 2015. Naturaleza, Contenido y Principios del Derecho Urbanistico Chileno. Revista
de Derecho Universidad Cat6licadel Norte Seccién: Estudios Afio 22 - N° 2, 2015. p. 126.
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1.4-ModificacionesalaLey general de Urbanismoy construcciones DS 458

Antes de tratar acerca de las modificaciones de la actua LGUC, volveremos a sefidar
someramente las normas anteriores referentes al tema del Urbanismo y las Construcciones. En orden
contra cronolégico, la norma inmediatamente anterior fue la llamada “Ley Genera de Construcciones
y Urbanizacién”, dictada mediante Decreto con Fuerza de Ley n° 224 del Ministerio de Obras Publicas
en € afio 1953. Como se sefial 6, esta fue la primera ley urbanistica en incorporar la responsabilidad
penal al Derecho Urbanistico. Respecto alas sanciones, en esta Ley se establece como regla general en
caso de incumplimiento la sancién de multala que designa en beneficio municipal. En esta Ley ademas
se incorporan y actualizan conceptos venidos de la legislacion inmediatamente anterior, como €l de

“planos reguladores” por ejemplo®’.

La anterior ley, denominada de la misma forma, fue dictada mediante Decreto con Fuerza de
ley N° 345 de 1931 en conjunto con la Ordenanza General de Construcciones y urbanizaciones,
cuerpos legales que recién entraron aregir € afio 1936, luego de su publicacion en el Diario Oficia. La
importancia capital que revisten dichos cuerpos legales, estriba en lainsercion de conceptos como €l de
“planos de la ciudad” en que se establece pormenorizadamente la forma en que la ciudad creceria,

respecto alas aturas maximas de los edificios, o € trazado de calles.

Finalmente, el primer cuerpo legal puramente urbanisticos es € dictado en el gobierno del
presidente Carlos Ibéafiez del Campo, ley 4.563, con entrada en vigencia en febrero de 1929%, en d que
se instruye por primera vez a Presidente de la Republica tanto la dictacion de una ley, como de una
ordenanza genera que regulara de forma pormenorizada y sistematizada la materias relativas a la

construccién y urbanizacion.

Respecto del Decreto Supremo 458 o “Ley General de Urbanismo y Construccion”, es
destacable que ha sufrido diversas modificaciones a lo largo de los afios, en orden a actualizar,
modernizar y adaptar la regulacion en la materia. En virtud de esta modernizacién de la normativa
urbanistica es que creemos nhecesario hacer mencion a menos, de gran parte del cimulo de
modificaciones que al respecto el D.S. N°458, ha experimentado, Asi pues, encontramos. Decreto Ley
N° 3.063, sobre rentas municipales; Ley 18.101, de arrendamiento de predios urbanos; Ley 18.513, que
modificay complementa el articulo 116 del D.S. N°458; Ley 18.738, que modifica la Ley General de
Urbanismo y Construccion”; Ley 19.021, referente a la normativa aplicable a viviendas econémicas;

Ley 19.057, referente a las obras de ornato y aprobacion y recepcién por la Direccién municipa de

8 FERNANDEZ R., J. Op. Cit. p. 38
8 |bid .p. 37
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obras; Ley 19.063, que modifica el articulo 162 del D.S. N° 458; Ley 19.472 estableciendo normas
relativas ala calidad de la construccidn, Ley 19.525, sobre sistemas de evacuacion y drengje de aguas
lluvia; Ley 19.537, de copropiedad inmobiliaria; Ley 19.712, ley del deporte, modificando el articulo
N° 70 de La Ley General de urbanismo y construccién, en relacion a la cesion de terrenos en
urbanizaciones para &eas verdes y actividades deportivas, Ley 19.744, que flexibiliza €
congelamiento de terrenos, Ley 19.748, sobre la obligatoriedad de revisar € proyecto de céculo
estructural; Ley 19.778, referente a modificaciones sobre planes reguladores; Ley 19.859, con el objeto
de facilitar la construccion de viviendas sociales;, Ley 19.864, que agrega a articulo 162 reglas
referentes a la instalacion de jardines infantiles en viviendas econdmicas; Ley 19.878, que establece
procedimiento de publicidad para gestiones administrativas relacionadas con la construccion; Ley
19.932, que modificalaley general de urbanismo y construcciones en materia de contrato de promesa
de compraventa de determinados bienes raices; Ley 19.939, referente a la caducidad de la declaratoria
de utilidad publica contenida en planes reguladores; Ley 20.007, que nuevamente modifica la
normativa referida a contratos de promesa de compraventa de determinados bienes raices, sin
recepcion definitiva; Ley 20.016, relativa a las normas de calidad de la construccién; Ley 20.218, que
incorpora a dominio municipa los terrenos cedidos para equipamiento; Ley 20.251, la que establece
un procedimiento simplificado para los permisos de edificacion de viviendas sociaes; Ley 20.296, que
establece disposiciones para la instal acion, mantencion e inspeccion periddica de |os ascensores y otras
instalaciones similares; Ley 20.325, la cua exime ala construccién de establecimientos penitenciarios
del permiso de la direccion de obras municipales; Ley 20.389, que faculta a los cuerpos de bomberos
para inspeccionar las condiciones de seguridad de edificaciones, Ley, 20.443, la cua aplica
procedimiento de demandas colectivas a juicios por dafios o perjuicios en la calidad de las
construcciones; Ley 20.582, que dice relacion con la modificacion a normas legales de urbanismo y
construcciones para favorecer la reconstruccién, producto del terremoto de 2010; Ley 20.703, lacua
crea y regula los registros nacionales de inspectores técnicos de obra y de revisores de proyectos de
caculo estructural, modifica normas legales para garantizar la calidad de construcciones y agilizar las
solicitudes ante las direcciones de obras municipales; Ley 20.772, con objeto de suprimir €l limite
maximo para regularizar ampliaciones en viviendas sociales, siempre que la superficie edificada total,
no exceda de noventa metros cuadrados; Ley 20.884, que faculta para establecer condiciones de disefio,
resistencia y seguridad para las edificaciones para mitigar los efectos de inundaciones o situaciones
similares definidas en los planes reguladores; y la Ley 20.920 sobre la gestion de residuos, la

responsabilidad extendida del productor y fomento al reciclgje.®

8 Base de Datos delaBCN [en linea] <https:.//www.leychile.cl/Consulta/nav_vinc_modificacion?dNorma=13560& tipo
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CAPITULO |1: RESPONSABILIDAD DE LOS AGENTES DE LA CONSTRUCCION EN EL
DERECHO CHILENO

2.1.- Naturaleza juridica de las normas del Derecho Urbanistico con especial atencion a las que

dicen relacion con la responsabilidad de los agentes de la construccion.

Nuestro ordenamiento juridico, entendido de forma sintética como el conjunto de normas y
principios que regulan las relaciones de los sujetos en sociedad™, es integrado funcionalmente por una
serie de preceptos juridicos orientados a tutdlar diversos intereses, sean estos de la comunidad toda o
meramente particulares, clasificAndose seguin la conveniencia de aquélla o la de éstas, en normas de
derecho publico y privado™. A mayor abundamiento, el derecho puiblico regula la actividad del estado,
y sus relaciones con particulares en un plano de subordinacion, a diferencia del derecho privado, que
regula las transacciones privadas en un plano de igualdad. Siguiendo esta idea, hallamos ademés la
clasificacion relacionada con la posibilidad -0 imposibilidad- de los intervinientes en una relacion
juridica para prescindir o no de ciertas disposiciones legales, cuya justificacion en la indisponibilidad
es la imperatividad e interés social que subyace como fundamento de dichas disposiciones legales, y

conceptualizadas como normas de orden publico.

Ahora bien, uno de los principios rectores del derecho privado, en que los sujetos acttian en un
plano de independencia y transversalidad, es la autonomia de la voluntad. En virtud de este principio
“toda obligacién reposa esencialmente sobre a voluntad de las partes, siendo por tanto fuente y medida
de los derechos y obligaciones que de un contrato se producen”®. Sin embargo, esta libertad e
independencia no es absoluta, puesto que existe una serie de limites a este principio de la autonomia
privada, 1o que se cimentan sobre la base de la proteccion del interés colectivo, y que propenden a
restringir € campo de accion de los privados, aln en sus relaciones interpersonales o acuerdos
patrimoniales. La manifestacion mas pura de la autonomia de la voluntad es € acto juridico, llamado
convencion cuando concurre € acuerdo de dos o méas voluntades, que en caso de crear derechos y
obligaciones se denomina contrato®™. La importancia capital del contrato como institucion estriba
justamente en que es @ instrumento mediante e cual los sujetos pueden obligarse reciprocamente,
pudiendo atal efecto, pactar las clausulas del mismo, |os elementos accidentales, la manera de cumplir

la obligacién, crear contrato atipicos, entre otros. No obstante, como ya mencionamos, esta libertad no

Parte=0& idParte=& fechaVigencia=2016-08-19& clase_vinculacion=M ODIFICACION> [consultado: mayo de 2016]

% TRATADO DE DERECHO civil. Parte preliminar y general. 1998. Por Arturo Alessandri “et al”. | Vol, 1° Ed. Santiago,
Editorial Juridicade Chile. p.18

L |bid. p. 45

%2 | OPEZ SANTA MARIA, Jorge. 2010. Delos contratos. Parte general. 5° ed. Santiago, Legal publishing. p. 241

% VIAL DEL RiO., Victor. 2013 Teoria general del acto juridico. 5° ed. Santiago, Libromar. p. 58
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es absoluta, siendo las normas de derecho publico, y mas bien las de orden publico las que limitan esta

autonomia, amparando el interés general de la sociedad.

Producto de lo anterior es que resulta interesante analizar la normativa urbanistica referente a
la responsabilidad civil de los agentes de la construccion por actos que hayan ocasionado dafio o
perjuicio. En efecto, una de | as particularidades del derecho urbanistico -y de la construccidn- es que es
una rama del derecho publico que se relaciona intimamente con el derecho administrativo y
constitucional®, pero que lgos de agotarse aqui, también se vincula con e derecho privado en lo
referente a las obligaciones de los agentes de la edificacion y de entes publicos en la planificacion
urbana, asi como en la construccién y en las responsabilidades civiles patrimoniales que surgen de las
actuaciones de estos agentes. Ejemplo de lo anterior es que a momento de abordar las
responsabilidades administrativas propias de agentes como notarios y Conservadores, la LGUC sefida
gue dichas sanciones seran sin perjuicio de sus respectivas responsabilidades penales o civiles, por los

perjuicios causados.

Es entonces que las normas del derecho urbanistico sobre la contratacion entre particulares
paralaedificacion de un inmueble, los estdndares y especificaciones técnicas de los edificios; asi como
los materiadles y particularidades en torno a la construccion; la engjenacién de un predio entre los
mismos, U otros casos similares, obedecen, como es légico a principios del derecho privado, con la
importante salvedad que a organizar una actividad tan importante como lo es la planificacidn
urbanistica y la congtruccién de la ciudad, sus preceptos, aun cuando en buena medida regulan
transacciones entre privados, devienen en indisponibles para los particulares, no siendo posible para

estos alterar sus disposiciones.

En el presente capitulo analizaremos las particularidades en torno a las normas de la Ley
Genera de Urbanismo y Construccion, Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones y otros
cuerpos legales referentes a la urbanizacion construccion, con especial detencién en las reglas que
rigen laresponsabilidad patrimonial de los agentes de la edificacion, analizando las implicancias de los
regimenes existentes en la legislacion naciona y las aternativas que tienen los afectados ante el dafio
producido por la vulneracion de normas de derecho urbanistico para incoar acciones tendientes a la

reparacion de dichos perjuicios.

2.2.- Responsabilidad € en derecho urbanistico de los agentes de la construccion

% FERNANDEZ R., J. Op Cit. p. 18
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Como eshozamos anteriormente, dentro de nuestro ordenamiento civil, una de las instituciones
y principio més importantes es e de la responsabilidad®™. Asi, se establece por la doctrina que €l
fundamento de estainstitucién, en Ultimainstancia, es el deber de reparar un dafio 0 menoscabo sufrido
por otro en razén del incumplimiento de una obligacién, sea éstala que emana de un contrato, o la que,
por su parte, nace por la omisién de un deber de cuidado en las relaciones entre los individuos, y que

ha producido dolosa o cul posamente un dafio®.

Hans Kelsen, refiriéndose ala responsabilidad en sentido amplio, afirma que desde un punto de
vistalégico, la responsabilidad civil es un juicio normativo que consiste en imputar a una persona una
obligacion reparatoria en razon del dafio que ha causado a otro®’. Por otro lado, en nuestro pais e
profesor Enrique Barros sostiene que una persona es responsable cuando et sujeta a la obligacion
de reparar e dafio sufrido por otra, mediante una indemnizacion de perjuicios™. Por su parte, el
dafio seria “todo menoscabo que experimente un individuo en su persona y bienes, la pérdida de un

beneficio de indole material 0 moral, de orden patrimonial o extra patrimonial”®.

Consecuencia légica de lo anterior, y sin animos de extender innecesariamente nuestra
exposicion respecto a la responsabilidad civil, es que para atribuir o imputar los efectos dafiosos
sufridos por una persona, se necesita que exista tanto un incumplimiento contractual por un lado, como
uno del deber de cuidado general por otro. Sin embargo, lejos de abarcar exclusivamente el ambito
patrimonial privado, la regulacién de la responsabilidad alcanza diversas aristas en las relaciones entre
los sujetos, escapando de las conceptualizaciones entre responsabilidad civil y contractual Unicamente,
e identificandose también con otros tipos, como lo seria la responsabilidad legal'®, establecida por €l
sblo ministerio de la ley, o la responsabilidad objetiva, que dentro de la responsabilidad civil
extracontractual, prescinde del elemento culpa o dolo para efectos de atribuir la obligacion de reparar
el dafio'™. El legislador, consciente de laimportancia que revisten ciertas actividades para el devenir y
la convivencia armonica de 1os sujetos en sociedad, y consciente ademés del mayor grado de diligencia
gue se debe empefiar, asi como el riesgo que puede significar el desempefio de determinadas faenas, se

ha encargado de regular pormenorizadamente, responsabilidades especificas respecto de ciertas

% ALESSANDRI RODRIGUEZ, Arturo. 2005. De la responsabilidad extracontractual en e derecho civil chileno. 1° Ed.

Santiago, Editorial juridicade Chile. p. 43

% |bid. p. 48

’BARROS BOURIE, Enrique. 2010. Tratado de Responsabilidad Extracontractual. Reimpresion de la 1° Edicion. Santiago,

Editorial Juridicade Chile. p. 15

% |bid. p. 79

% |bid. p.220.

iz‘; ABELIUK MANASEVICH, René. 2001. De las obligaciones. | Vol. 4° ed. Santiago, Editorial Juridicade Chile p. 32
Ibid. p. 35
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labores, estableciendo criterios de imputacion objetivos que escapan completa o parcialmente de la

culpao dolo del agente que desarrollalatarea, y también cuyos tnico fundamento es el orden legal'®.

Uno de los casos en que €l legidador se ha preocupado de regular las formas en que se
imputard la responsabilidad por € dafio, escapando de las reglas generales de imputacion que para €l
derecho civil ha establecido €l legislador, es justamente el derecho urbanistico, y més propiamente tal,

el derecho de la edificacion, respecto de |os agentes de la construccion.

Hernan Corral, ha sefialado en reiteradas ocasiones que la normativa de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones que hace referencia a los agentes de la construccion en particular,
modificada por la Ley 19.472, llamada ley de “Calidad de la Construccion”, publicada en el Diario
Oficia el 16 de Septiembre de 1996, y vigente desde €l 17 de septiembre del mismo afio, asi como las
de las leyes 20.016 y 20.703, de 2005 y 2013 respectivamente, tienen al cances especificos respecto de
los agentes de la edificacion, pero que bajo ningln supuesto importan una supresion de las normas
generales que rigen las responsabilidad contractual por incumplimiento ni las de la responsabilidad
aquiliana. De modo similar 1o estiman diversos autores'®, sefialando asi que los legitimados activos
para entablar la accion de responsabilidad por dafios producidos por ruina, defectos o vicios en la
construccion pueden decidirse indistintamente, sea ya por e régimen de responsabilidad genera
contractua o extracontractual, o el establecido en la LGUC, principalmente en sus articulos 18 y 19
seguin su preferencia 'y conveniencia, no pudiendo sin embargo, entrelazar las normas establecidas en

los distintos tipos de regul aciones existentes'™.

Con el objetivo de analizar detalladamente los distintos regimenes que nuestra legislacion
establece, haremos en este capitulo un estudio pormenorizado de cada uno de los estatutos particulares
existentes, tratando de manera tangencial los estatutos generales del incumplimiento contractual y la
responsabilidad civil, y abocandonos a las normas especia es existentes tanto en el codigo civil sobre el
contrato de obra, como en la Ley Genera de Urbanismo y Construcciones, complementada por la
Ordenanza Genera de Urbanismo y Construcciones, para luego dilucidar las implicancias juridicas de
optar por uno u otro régimen, sus particularidades, asi como también las eventuales ventgjas y

desventgjas précticas que importa cada uno de éstos para el reclamo de |os afectados.

12 RAMOS PAZOS, René. 2008. De |as obligaciones. 3° ed. Santiago, Editorial juridicade Chile. p. 35.

1®FERNANDEZ R., J. 2010. Responsabilidades establecidas en la Ley General de urbanismo y construcciones en especial
responsabilidad por fallas o defectos de la construccion. Revista de derecho del Consgjo de defensa del Estado. N°23. pp. 39-
49.

1%CORRAL TALCIANI, Hernan. 1999. Responsabilidad Civil Extracontractual en la Construccién. Gaceta Juridica 1999,
N°223. pp. 31-42
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2.3.- Responsabilidad delos agentes de la construccion en el codigo civil.

Resulta pacifico tanto en la doctrina nacional como extranjera que los agentes de la
construccién, como ya hemos sefialado, son las personas naturales o juridicas, publicas o privadas, que
intervienen de manera relevante en el proceso de edificacion o construccién, reguladas y obligadas por
la normativa de urbanismo y construccion nacional, siendo consideradas responsables civilmente por
los dafios que provocaren dentro de la construccidn, segin sus particularidades como intervinientes.
Son por tanto todos aquellos sujetos rel acionados de forma sustancial con la construccion o edificacion

de un inmueble, la engjenacion de un predio, y la urbanizacion en sentido amplio®

. Al respecto,
nuestro ordenamiento civil regula dentro de su libro IV, en € titulo XX VI, pérrafo 8, los contratos de
obra o construccion, denominado “De los contratos para la confeccion de una obra material”,
sefialando el articulo 1915 que dicho contrato es “aquel en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a ejecutar una obra y la otra a pagar por esa obra un precio determinado”. Segun
la doctrina nacional, € contrato de construccion es una especie de contrato de obra, cuya Unica
particularidad estriba en que tiene por objeto la construccién de un bien inmueble, en que participan

profesional es con conoci mientos especificos para dicha |abor'®.

Tenemos por tanto que & producto de la obligacion del constructor', se traduce en la
construccion de un edificio u obra, cuyo resultado, segin lo sefidla Urrgola Santa Maria, debe ser
construir, reconstruir o refaccionar (en todos los casos, hacer) un edificio o inmueble, mediante la
union de materiales que permanecen adheridos a suelo de modo permanente, siguiendo parametros
estandarizados de construccion y conocimientos especificos para € resultado, como bien se puede
concluir de la norma del articulo 2003 N°3, con ocasion de la responsabilidad del empresario en la
108

edificacion™. Alessandri entiende por edificio “una obra construida por el hombre mediante la unién

de materiales que adhieren al suelo de un modo permanente”'®.

Asi, laimportancia de este contrato de obra deviene en que es € instrumento mediante e cual
los agentes se obligan ala construccion de un edificio con e que encargd la obra, pero no sélo a dicha

edificacion, sino que también a cumplimiento de un estdndar minimo de calidad, estableciendo

1% MORAN DiAZ, Adolfo. 2015.La responsabilidad civil del arquitecto en e derecho de la edificacion. Tesis doctoral
Universidad complutense de Madrid. p.59

106 URREJOLA SANTA MARIA, S. Op. Cit. p. 6

197 Término usado en sentido amplio, ya que la normativa especial del cédigo civil no hace distincién entre el propietario
primer vendedor o el constructor propiamente tal. En este sentido, creemos que en los casos que unainmobiliaria sea € sujeto
pasivo de una accion segun las normas del articulo 2003 N°3 y 2324, podria entenderse el término constructor en sentido
amplio, como empresario constructor, no asi para el caso de laLGUC , en que una empresa inmobiliaria se entiende como el
propietario primer vendedor,

198 URREJOLA SANTA MARIA, S. Op Cit. p. 8

109 ALESSANDRI RODRIGUEZ, A. Op. Cit. p 442
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responsabilidades para el empresario constructor en caso de vicios en la construccion, sea por vicios
propiamente tales de la construccion, del suelo o vicios en los materiales aportados por éste, que

generen o amenacen laruinadel inmueble™.

Las reglas establecidas en el articulo 2003 N°3, 2004 y 2324 del cddigo civil, que podrian
creerse insuficientes en un principio para efectos de regular la responsabilidad de los agentes de la
construccion, asi como también para abarcar €l amplio cimulo de casos que pueden acarrear
responsabilidades por dafios a terceros, son sin embargo, en virtud de su andlisis, una regulacion
bastante completa, que aborda tanto la responsabilidad contractual del empresario constructor, como
también la responsabilidad civil de los diversos agentes que participaron en e proceso de edificacion,
asi como también del dafio que a terceros pueda producirse, y que a menos para la época de dictacion

del codigo civil significo unaimportante regulacion, suplida en sus lagunas por |as reglas generales™.

La idea anterior es respaldada por Alessandri Rodriguez, que refiriéndose a la normativa
especia del cddigo civil, indica que los mencionados articulos establecen tanto la responsabilidad del
empresario constructor, € que contratd efectivamente con el eventual afectado, como también la del
ingeniero, arquitecto, o constructor propiamente tal frente a quien encargd la obra, pero iguamente
frente a terceros afectados, por dafios producto de vicios en la edificacion, aseverando que € régimen
de responsabilidad serd “contractual respecto de quien contratdé con el empresario, y respecto de los
demas, extracontractual”**%. Opinién distinta sin embargo es la que sostienen Sergio Urrgjolay Hernan
Corrd, sefidando que lgos de ser una responsabilidad que tenga origen inmediato en €
incumplimiento contractual del contrato de obra, es una responsabilidad cuya fuente es la ley,
obligando alos agentes de la construccion a responder por los vicios de la construccion mas alla de los

términos contractuales, tanto a que encargd la obra como a terceros afectados™.

Creemos mucho mas coherente esta interpretacion respecto a lo establecido en las normas del
codigo civil, ya que, sin perjuicio de aplicar las normas de los contratos y de responsabilidad
extracontractual, propias de la regulacién civil para incoar las respectivas acciones, asi como ciertas
generalidades que escapan de la normativa especifica del codigo, la regla de atribucion de
responsabilidad, asi como las obligaciones de todos los agentes de la construccion, responden en

altimo término a la ley, teniendo como fundamento final el orden publico y conceptualizandose en

10 FERNANDEZ R., J. Op. Cit. pp. 39-49.

11 URREJOLA SANTA MARIA, S. Op. Cit. p. 14
112 AL ESSANDRI RODRIGUEZ, A. Op. Cit. p.435
113 URREJOLA SANTA MARIA, S. Op. Cit. p.22
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palabras de Hernan Corral como “una especie de responsabilidad extracontractual objetiva, pero que

derivade lainfraccion de un imperativo establecido por la ley”*,

Discrepamos sin embargo en la opinidén mayoritaria de la doctrina nacional respecto a que no
existe diferencia alguna entre € régimen contractual y extracontractual en la construccion tratandose
por tanto indistintamente ambas responsabilidades, en € sentido que no existe distincion alguna en la
responsabilidad, segin haya o no de por medio un contrato de construccion, cifiéndose ambas a las

reglas de la responsabilidad extracontractual.

En efecto, los articulos 2003 N°3, 2004 y 2324 del codigo civil establecen un régimen especial,
unitario segun la doctrina nacional, que en palabras de Corral se aplica “a cualquiera que sea la
victima, tanto € contratante que encargd la construccién como €l tercero transelnte o posterior

adquirente por vicios o defectos en la construccion”*®

, Sean estos vicios en € suelo, materides o la
construccién misma, en cuyo caso se procederia segin la mayoria de los autores mediante las reglas
generales de la responsabilidad extracontractual, contra el empresario constructor y arquitectos en
virtud de lo establecido en el articulo 2004. Sin que existan muchas discrepancias en la materia sobre la
accion civil contra el empresario constructor, y habiendo dilucidado |as particularidades de cada agente
de la construccion, resulta interesante a nuestro juicio plantear, a diferencia de la opinion mayoritaria
en la doctrina nacional ™', que este no seria un régimen unitario, ya que existirian diferencias propias
entre la responsabilidad que emana del contrato de construccion a suma azada y la responsabilidad
civil que pueden reclamar los terceros afectados en que no media un contrato, distincion que
imposibilitaria al menos en un caso especifico la aplicacién indistinta de las reglas generales de la
responsabilidad civil. Esta divergencia surge con ocasion de los alcances del término “amenaza ruina”
empleado por e articulo 2003 N°3 'y, que es omitido por € articulo 2324 referente a la responsabilidad
extracontractual, en la que no media, como es légico, un contrato de construccion. En efecto, s
planteamos un caso hipotético en que el Estado ha sido el que ha encargado la construccion de la obra,
mediante un contrato de construccion pactado a suma alzada con una constructora privada,
evidentemente sera éste el legitimado activo para demandar al empresario su responsabilidad si “el
edificio perece o amenaza ruina”, lo que segun las reglas del cddigo de procedimiento civil, se
sustanciaréd segun las normas de tramitacion del juicio de hacienda (articulo 748 a 752), y fundada en

las normas civiles de los articulos 2003 N°3 y 2004. Sin embargo, continuando este caso hipotético,

14 CORRAL T., H. En: URREJOLA, SANTA MARIA, S. 2004 “La responsabilidad profesional de los agentes de la
construccion. p.38

15 CORRAL T., H. 1999. Responsabilidad Civil Extracontractual en la Construccion. Gaceta Juridica 1999, N°223. pp. 31-
42,

116 URREJOLA, SANTA MARIA. S. Op. Cit. p.44
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aquellos particulares que adquirieron la propiedad de viviendas sociales cuya construccion fue
encargada por € Estado, ante una irrestricta aplicacion literal de lo preceptuado por € codigo civil
respecto del término “amenaza ruina”, no podrian accionar segun las normas de los articulos 2003 N°3
ni 2004 mencionados anteriormente, pues no media un contratos, pero tampoco, y, aqui esta la
particularidad que a nuestro juicio resulta relevante, segin lo establecido en el articulo 2324, en
aquellos casos que sin perecer o dafarse el edificio, sea innegable que este sufrira un dafio o colapso
producto de una deficiente construccidn, amenazando ruina. Lo anterior se fundamentaria en que, dado
gque estos particulares no contrataron directamente con la constructora artifice del inmueble, sdlo
podrian en principio, accionar mediante lo estipulado por € articulo 2324, que alude a articulo 2003
N°3 norma que regula la responsabilidad del empresario en € contrato de construccion, remision que
hace suponer, como la doctrina lo ha hecho, la existencia de una regulacién unitaria, ya que no habrian
diferencias en e alcance de unay otra responsabilidad. Sin embargo la remision hecha por € articulo
2324 se refiere sdlo alos casos en que €l dafio sea causado por la ruina de un edificio por vicios de la
construccién, omitiendo la mencion a la amenaza de ruina, dejando por tanto a propietario que
adquirio la vivienda a través de un subsidio o de un tercero; o a la victima del dafio, sdlo con las
normas generales de los contratos y de los vicios redhibitorios en caso que hayan adquirido la
propiedad en virtud de un contrato, y las reglas de la responsabilidad extracontractual por dafio en €
caso de los ultimos, pero sin ninguna accion especial antes de la ruina efectiva del inmueble, es decir,
ante la mera amenaza de ruina. Por lo mismo creemos que, aun mediando la conceptualizaciéon de
régimen unitario en la regulacién hecha por e codigo civil, aplicable indistintamente como sefida la
doctrina, a la victima contratante; adquirente posterior o tercero dafiado, el uso del término “amenaza
ruina” excluiria a los que no contrataron directamente con €l constructor y que se encuentran ante una
amenaza de ruina por defectos de la construccion, para demandar en dicho caso, ya que, tal y como se
lee en el articulo 2324, la remisién a la responsabilidad establecida en e articulo 2003 N°3 sera solo
ante laruina efectiva del edificio y no ante su mera amenaza, 10 que nos hace suponer que € legislador
quiso regular dichas materias de forma separada y no de manera unitaria, rigiéndose cada una por sus

reglas generales propias, por g emplo: Capacidad, imputacion, prescripcion, etc.

Creemos sin embargo, y para efectos de morigerar nuestro desacuerdo con la opinion
mayoritaria, que €l acance en la regulacion civil del término “ruina”’, deberia interpretarse en un
sentido més amplio, abordando no solo la ruina efectiva, sino que también la amenaza inminente de
ésta, en la que es patente la presencia de un eventual dafio, entendiéndose de forma mas laxa lo que
importa la ruina, comprendiendo una amenaza inminente de ella, que ademas importe mermar las
condiciones del edificio para su uso normal, también es, en definitiva, ruina. Cumpliendo por lo demas
con €l presupuesto del dafio en la responsabilidad extracontractual, y permitiendo accionar segun el
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articulo 2324 que se remite al 2003 N°3. De todas formas, en nuestra opinion resultaria mas apropiado
para efectos de la “amenaza de ruina” en el caso planteado, remitirse a las normas de la Ley Genera de
Urbanismo y Construcciones, que solucionan este problema estableciendo una gran figura donde
convergen los eventuales responsables de los defectos en la edificacion de un inmueble, denominado

propietario primer vendedor.

Asi pues, dada la importancia capital que tiene la construccion en la sociedad, siendo una
actividad que escapa a la existencia de meros intereses particulares, como también dado que el derecho
propende, en virtud del interés general de la comunidad, a que |los edificios y obras de construccion no
sean defectuosas, permitiendo tanto a quienes las encargaron mediante el contrato de construccion
como aterceros, habitarlas y darles su uso natural, es que €l legidador ha creido necesaria la creacion
de una reglamentacién particular para la edificacion, asi como también una pormenorizada regulacion
de los estdndares minimos en las técnicas y materiales para la construccion. Necesidad que s bien
puede ser cubierta sin mayores problemas por la normativa civil, con € transcurso del tiempo y la
experiencia factica, ha sido necesario especiaizar, teniendo como resultado €l desarrollo de una
completa regulacion de las normas de edificacion, respecto a criterios objetivos y estandares minimos
de construccion, en relacion a las responsabilidades de los agentes de la edificacidn, como también a
las diversas implicancias en el proceso de urbanizacidn y engjenacion de predios tienen las actuaciones
de los agentes. A continuacion analizaremos las particularidades propias en torno a las
responsabilidades establecidas en la Ley General de Urbanismo y Construcciones, con especial

detencidén en el agente de la construccion denominado propietario primer vendedor.
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2.4.- Particularidades en torno alaresponsabilidad del propietario primer vendedor en la
LGUC

Como mencionamos en el capitulo anterior, en virtud de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, € propietario primer vendedor es “El titular del dominio del inmueble en que se
gecutd la obra que rediza, a cualquier titulo, después de su recepcion definitiva, la primera
enajenacion de la totalidad o cada una de las unidades vendibles”. De este mismo modo lo entiende la
doctrina, estableciendo al respecto que por propietario primer vendedor se entiende la persona natural o
juridica que efecttia la primera venta de la vivienda o edificacion, que puede ser un local, una oficina,
una bodega, etc. Afiadiendo ademés que en la préctica corresponde, por 1o general, a sociedades

inmobiliarias 0 empresas constructoras™’.

Lafigura del propietario primer vendedor sin embargo no es propia del DLF 458, sino que es
una construccién posterior, introducida por laLey N° 19.4772 de 1996, que modificay perfeccionalos
articulos 18 y 19 de la LGUC, estableciendo al respecto un régimen de responsabilidad especia més

pormenorizado.

Es importante el hecho que en dicha modificacion a la ley, se haya hecho mencién a este
agente de la construccidn, ya que en la préctica soluciona € problema de identificar a culpable del
dafio por parte de la victima, estableciendo la obligacion de este agente de la construccién de resarcir
todo dafio por fallas o defectos al afectado, estableciendo una suerte de responsabilidad objetiva, sin
perjuicio del derecho arepetir, por parte del propietario primer vendedor contralos otros intervinientes
en el proceso de edificacion que puedan ser |os rea es causantes de la falla o defecto en la construccion.
De estaforma, laimportancia estriba en que sobre la figura del propietario primer vendedor se sustenta

gran parte de laresponsabilidad y €l consiguiente resarcimiento del dafio alavictimaen laLGUC.

Asi lo confirma la historia de la ley, que refiriéndose al mencionado articulo 18, constata que
dicha norma “se refiere a los responsables por los dafios causados en la calidad de la construccion. Al
respecto, se estima necesario complementar €l texto, introduciendo la expresion "propietario primer
vendedor", con € propdsito de incluir en ella no solamente a la persona natural o juridica que hubiere

ejecutado la obra, sino también al mandante de ésta”**®

, ahadiendo: “Se sefial6 que interesa establecer
responsabilidades precisas en atencidn a que hoy dia, con la ley actual, la responsabilidad se traspasa
de una a otra persona, sin claridad para la victima. Por ello se establece que el propietario primer

vendedor serd responsable por todos los dafios y perjuicios que provengan de fallas o defectos en la

17 FERNANDEZ R. J. Op. Cit. 39-49
118 Base de Datos de la BCN: Historia de la ley Articulo 18 DFL 548 [en linea] <https://www.leychile.cl/NavegarZdNorm
a=13560> [consultado: Junio de 2016]
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construccion, sin perjuicio de las acciones que le asistan en contra de quienes sean efectivamente

responsables de los dafios y perjuicios causados”*.

De estaforma, laLey General de Urbanismo y Construcciones en su articulo 18, establece una
responsabilidad con caracteristicas especiales, cuya naturaleza posee importantes matices, que la
doctrina no ha zanjado de forma absoluta. Un gjemplo de las particularidades de la responsabilidad del
propietario primer vendedor, es € hecho que se trate de una responsabilidad objetiva, y de caracter
legal'®, en la que e sujeto activo sdlo tiene que acreditar la falla o defecto en la construccion,
presumiéndose la culpa profesional’®’. Sobre este punto, algunos autores estiman que seria
efectivamente una responsabilidad estricta u objetiva, bastando acreditar Unicamente el dafio y
vinculo causal con el hecho para dar por acreditada la responsabilidad, sin hacer un juicio de la
conducta negligente y dolosa. Por su parte, Hernan Corral Talciani refiriéndose a mismo punto, sefidla
gue si bien la responsabilidad del propietario primer vendedor tendria matices propios de la
responsabilidad legal y objetiva, esta no seria absoluta, ya que los perjuicios o dafios ocasionados a
demandante deben provenir Unicamente de “fallas o defectos” en la construccion, sea durante la
ejecucion o “después de terminada”*?. Por nuestra parte creemos innegable la naturaleza objetiva o
estricta de dicha responsabilidad, 1o gue sin embargo no implica bajo ninglin supuesto la exclusion de
las pruebas por parte del actor que ratifiquen que € dafio ha sido producido efectivamente por falas o
defectos en la construccion y no por otras causas, idea que es confirmada por los tribunales superiores
de justicia en fallo de 3 de noviembre de 2015, en que se indica la necesidad de acreditar por via
probatoria la causalidad entre los precisos defectos o fallas y e dafio causado cuya indemnizaciéon se
reclama. Finalmente, es estricta, solamente la responsabilidad del propietario primer vendedor, por 1o
gue si éste decide gercer su derecho de repetir 1o pagado en contra de quienes sean responsables de las
fallas o defectos de construccion que hayan dado origen alos dafios™®®, debera probar el actuar cul poso

o doloso de los agentes de la construccion eventual mente responsables, seglin las reglas generales.

La responsabilidad ddl propietario primer vendedor de la LGUC, establece que este es €
principal responsable de la obra, respondiendo por tanto de todos los dafios ocasionados por fallas o
defectos en la construccién, siendo ademés obligado a incluir en la escritura publica de compraventa

una némina que contenga la individuaizacion de los proyectistas y constructores a quienes pueda

119 | bidem.

120 URREJOLA SANTA MARIA, S. Op. Cit. p.91

121 | OBATO GOMEZ, Jestis Miguel. 1994. Responsabilidad del promotor inmobiliario por vicios en la construccion. 1° Ed.
Madrid, Tecnos. p.24

122 CORRAL TALCIANI, Hernan. 2010 Responsabilidad civil en la construccién de viviendas reflexiones sobre los
regimenes legales aplicables a los dafios provocados por € terremoto del 27 de febrero de 2010 [en lineg)
<http://www.sci€l o.cl/pdf/rchilder/v37n3/art03.pdf> [ consultado: Junio de 2016]

123 CORRAL T., H. 1999. Responsabilidad Civil Extracontractual en la Construccién. Gaceta Juridica 1999, N°223. pp. 31-42
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asistir alguna responsabilidad. Esta obligacion de incluir la nébmina de agentes participes de la
edificacion del inmueble resulta interesante a nuestro juicio, por las implicancias de dicha obligacion y
el acance de la misma. En efecto, segiin e articulo 1.1.2 de la Ordenanza Genera de Urbanismo y
Construcciones, es propietario primer vendedor quien realiza la primera engenacion, a cuaquier titulo.
Lo que nos hace concluir que, independiente que aquel que encargo la construccion realice la primera
enajenacion a titulo gratuito, de todas formas, seré entendido como propietario primer vendedor. Sin
embargo, a decretar la obligacion en comento de incluir la ndmina de los participes, € articulo 18 de
la LGUC, habla unicamente de la escritura publica de “compraventa”, excluyendo indiscutiblemente el
tenor literal de la norma a otros tipos de primera engjenacion, como podria ser la donacién o la

permuta.

Asi pues, a cefiirse a irrestricto tenor literal del precepto, resultaria patente que en caso de
enagjenaciones a titulo gratuito, o ante la permuta de un inmueble, en que no haya un contrato de
compraventa, en principio, no existiria la obligacién del propietario primer vendedor de incluir la
némina que contenga la individualizacion de proyectistas y constructores o de otros agentes de la
construccién, a quienes pueda también acceder responsabilidad. Esta exclusion de otros tipos de
engjenacion, sin embargo, viene dada y se encuentra en completa armonia con la naturaleza misma de
este agente de la construccién, el propietario primer vendedor, ya que, mas importante que la
engjenacion misma, es el hecho que éste sujeto realiza la primera venta. Confirma esta idea el hecho
gue la norma de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, que define a propietario
primer vendedor, tiene rango inferior a articulo 18 del DFL 458 de 1976, siendo apenas una
manifestacién de la potestad reglamentaria, en contraposicion a la disposicion de la Ley Genera de
Urbanismo y Construcciones que goza de rango legal, y como suele ocurrir ante la presencia de
incongruencias y antinomias en la legislacién, prima la norma de mayor grado, en este caso la del
articulo 18, que hace referencia Unicamente a vendedor, y no a donatarios, permutantes u otros
enajenantes, obviando el término “primera enajenacion a cualquier titulo” de la ordenanza. Asi, como
sefida la doctrina nacional, la responsabilidad de este propietario primer vendedor, més que surgir
propiamente en la edificacion defectuosa, surge mas bien de la venta de una obra inmueble con vicios

de la construcci on*?,

Junto con lo anterior, la ya comentada responsabilidad del propietario primer vendedor, tiene diversos
plazos de prescripcidn, seglin la naturaleza de la falla o defecto en la construccion. El inciso séptimo
del articulo 18 establece diferencias entre las fallas o defectos que sean de tipo estructurales; de

elementos constructivos o instalaciones; y fallas o defectos en las terminaciones de la construccion.

124 URREJOLA SANTA MARIA, S. Op. Cit. p.88
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Siendo de 10, 5 y 3 afios los plazos de prescripcion respectivamente, y de 5 afios aquellas falas o
defectos que no provengan directamente, ni sean asimilables a ninguno de estos tres tipos establecidos
por la ley. Respecto de un tema que se abordarda més adelante, estos serian seguin el profesor Barros,

“inequivocamente plazos de prescripcion extintiva”®

y no plazos de garantia, como se ha discutido a
proposito del articulo 2003 de nuestro Cédigo Civil. Por dltimo, dicho plazo, segin sea el caso se
contard desde la recepcién final de obra o desde lainscripcidn del inmueble a nombre del adquirente en
el caso de defectos o fallas en las terminaciones 0 acabados de |a obra. Interesante resulta nuevamente
que laley hace referencia a comprador, excluyendo en términos generaes a los que han adquirido la
propiedad por otros medios, diversos de la compraventa. Esto es importante ya que en definitiva todo
e apartado referente a la responsabilidad de este agente, se funda en e contrato de compraventa,
excluyendo otros tipos, que por tanto se regiran en caso de fallas o defectos en la construccion, segiin

las normas generales del cadigo civil.

Finalmente, esta responsabilidad legal objetiva de tan vastos al cances, tiene como contrapartida
el derecho del propietario primer vendedor a repetir contra aguellos agentes de la construccion que
sean efectivamente responsables de las falas o defectos en la construccion. Sin animos de ampliar
innecesariamente el contenido de este punto, resulta suficiente mencionar que esta accién de repeticion
puede interponerse contra todos |os agentes que tengan alguna responsabilidad en los defectos o fallas,
sean estos proyectistas, subcontratistas y cualquier otro interviniente en la edificacién, con la salvedad
gue a diferencia de la naturaleza objetiva de |a responsabilidad en comento, debera acreditarse en este
caso la culpa profesional o0 negligencia con que ha actuado € que se sefidla como culpable de los
perjuicios'®, recurriendo segln las reglas civiles generales, corriendo el plazo de prescripcion desde
gue puede efectivamente reclamarse la restitucion de lo pagado, siendo necesario en este punto,
primero una sentencia que le conmine a reparar €l dafio causado en su calidad de propietario primer

vendedor y €l pago efectivo de esta obligacion antes de solicitar €l correspondiente reembol so.

12 BARROS BOURIE. E. Op. Cit. 786

126 FERNANDEZ R., J. 2010. Responsabilidades establecidas en la Ley General de urbanismo y construcciones en especial
responsabilidad por fallas o defectos de la construccion. Revista de derecho del Consgjo de defensa del Estado. N°23. pp. 39-
49
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2.5.- Responsabilidad de constructores, arquitectosy proyectistasen laLGUC

LaLey Genera de Urbanismo y Construcciones establece una pormenorizada regulacién de las
responsabilidades que competen a los demés agentes de la construccidn por falas o defectos en esta
actividad. Al respecto, el articulo 18, en su inciso cuarto establece que sin perjuicio de lo dispuesto por
el articulo 2003 N°3 del codigo civil, los constructores seran responsables por fallas errores o defectos
de la construccion, haciéndolos ademés responsables de las obras gjecutadas por 10s subcontratistas y
el uso de los materiales 0 insumos defectuosos, estableciendo sin embargo la posibilidad de accionar
contra dichos contratistas, proveedores y fabricantes de insumos. Junto con esto, la responsabilidad del
arquitecto y proyectista en la ley se reduce a caso de incumplimiento con las normas legales y
reglamentarias aplicables a cada una de sus funciones y por errores en € gercicio de las mismas, sdlo

si dicho error o negligencia profesional, produce dafio o perjuicio a afectado.

LaLey Genera de Urbanismo y Construcciones, a momento de referirse a la responsabilidad
del constructor, arquitecto y proyectista, o hace justo después de la del propietario primer vendedor, 1o
gue confirma el hecho que es éste e principal responsable por las fallas o defectos en la construccion
del inmueble, y luego los demés agentes, en la medida, que € primero no responda. Lo anterior no
significa que exista un orden de prelacion respecto a las responsabilidades, ni mucho menos a modo
de incoar la accion, la que puede ser interpuesta indistintamente por €l afectado contra cualquiera de
los agentes de la construccion, sea de forma principal o subsidiaria, independiente si de las innegables
ventajas que importa accionar en primer lugar contra el propietario primer vendedor, idea pacificaen la
doctrina. Més interesante resulta € hecho que respecto a estos tres sujetos (constructor, arquitecto y
agente), la ley agregue el término “error” a los de defectos y fallas. Esto resulta atractivo justamente
porqgue la responsabilidad del propietario primer vendedor es de caracter objetiva, prescindiendo de un
juicio de conducta respecto del actuar del sujeto, bastando que se cumplan los supuestos establecidos
por laley, a saber las fallas o defectos en la edificacion. Sin embargo lalocucion “error”, d referirse a
estos profesionales de la construccion resulta del todo confusa en esta materia, incluso en doctrina se
ha sefidlado al respecto que dicha palabra denotaria la necesidad de probar negligencia, tratandose por

127
A

tanto de un supuesto de responsabilidad por culpa™’, descartando sin embargo dichaidea, en pos de la

incluson de los términos falas y defectos, que confirmarian la naturaleza objetiva de dicha
responsabilidad. Creemos por tanto que el uso de la palabra “error” que en efecto podria reconducirnos
alanegligencia profesional, y a la ponderacion de la naturaleza de la obligacion del profesional, segin
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sea esta de medios o resultado ™, careceria sin embargo de cualquier valor practico, ya que luego, €

2 CORRAL T., H. Op. Cit. 31-42
18 URREJOLA SANTA MARIA, S. Op. Cit. p.37
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mismo articulo 18 de la LGUC se encarga de dar solucién a esta confusion, sefialando que de dichos
errores se deben derivar necesariamente dafios o perjuicios, |os que indistintamente se pueden producir
por fallas o defectos en la construccién, independiente que estos hayan sido ocasionados 0 no por un
error o0 negligencia del profesional, ya que en la préctica, las Unicas fallas o defectos en la edificacion
que pueden ser ocasionados por dichos agentes son los que se producen por una negligencia

profesional en términos amplios'®.

Cuando la ley hace mencion a las normas legales y reglamentarias cuyo incumplimiento trae
aparejada la responsabilidad del arquitecto y proyectista, serefiere al ciimulo de normas que contempla
tanto laLGUC como en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones para el desarrollo de las
labores de dichos profesionales. Sin embargo lejos de agotar el espectro de disposiciones en dichos
cuerpos legales, e derecho urbanistico conoce ademés, por remision del articulo 2 del DFL 458, de la
obligatoriedad de ciertas normas técnicas de la construccion, elaboradas por € Instituto Nacional de
Normalizacion™*°. En relacion aesto dltimo, y en lo que se refiere alos proyectistas, € articulo 18 dela
LGUC establece que estos son responsables por los calculos estructurales, planos, la memoria de
caculo, especificaciones técnicas y € estudio de geotecnia 0 mecanica de suelos, en casos que no haya
sido un profesional externo el gque haya redizado estos Ultimos, puntos regulados por las normas
técnicas de la construccion. De esta forma, e proyecto presentado a Director de Obras Municipales
para € permiso de edificacion y la memoria para la recepciéon final de obra, deben cefiirse
especificamente a dichas normas técnicas, o que sin embargo, bajo ninglin supuesto implica que en la
préctica se haya cumplido efectivamente con dichas reglas, ni mucho menos importa que la recepcion

final de obra exima de responsabilidad a estos agentes de la construccion.

29| bidem.

1% FERNANDEZ R., J. 2010. Responsabilidades establecidas en la Ley General de urbanismo y construcciones en especial
responsabilidad por fallas o defectos de la construccion. Revista de derecho del Consgjo de defensa del Estado. N°23. pp. 39-
49
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2.6.- Plazos y computo de prescripcion para hacer efectiva la responsabilidad del propietario

primer vendedor

Los plazos de prescripcion de las acciones tendientes a perseguir la responsabilidad del
propietario primer vendedor se encuentran establecidos, como se ha visto, tanto en el articulo 2003
numeral 3° de nuestro codigo como en el inciso final del articulo 18 delaLey General de Urbanismoy

Construcciones.

Analizaremos aqui el articulo consagrado en e Codigo. Este, respecto a los plazos que se
pueden ejercer las acciones, sefiala: “Si el edificio perece 0 amenaza ruina, en todo o parte, en los cinco
anos subsiguientes a su entrega, por vicio de la construccién, o por vicio del suelo que e empresario o
las personas empleadas por é hayan debido conocer en razon de su oficio, o por vicio de los
materiales, serd responsable €l empresario; si los materiales han sido suministrados por el duefio, no

habra lugar a la responsabilidad del empresario, sino en conformidad al articulo 2000, inciso final”.

Como se observa, se establece asi un término de 5 afios desde la entrega del inmueble en € que
podra nacer la responsabilidad del agente constructor. Respecto a este plazo, sin embargo, se han

suscitado dos discusiones en la doctrina nacional, que pasamos a tratar.

La primera de éstas surge con ocasion a si este lapso de tiempo constituye un plazo de
prescripcion o un plazo de garantia. Ambos se distinguen, de acuerdo al profesor Figueroa, en que
mientras el “plazo de garantia es aquel dentro del cual se debe manifestar € vicio que cause un dafio o
el plazo dentro del cual el dafio ha de producirse para ser indemnizable” el plazo de prescripcion “es
aquél dentro del cual se deben gjercer las acciones afin de evitar que éstas se extingan por el transcurso
del tiempo, conforme a las reglas de la prescripcion extintiva o liberatoria”**. De forma casi undnime
la doctrina se hainclinado por |a primera de estas opciones, afirmando asi que este plazo de cinco afios
corresponde al lapso de tiempo dentro del cual, s € edificio “pereciese 0 amenazare ruina”, nacera la
obligacion de responsabilidad del primer vendedor, momento desde € cual se iniciara el computo del
plazo establecido como regla genera en nuestro articulo 2515, es decir de cinco afios. Asi los sefida
por ejemplo el profesor Corral cuando nos dice que este plazo “no es de prescripcion sino de
delimitacion de la duracion de la responsabilidad (un plazo de garantia)”, por lo que “si en el cuarto
ano desde la entrega se manifiesta una grieta que produce o amenaza ruina del edificio, habra

responsabilidad y la accién destinada a hacerla valer tendra su propio plazo de prescripcion desde la

131 FIGUEROA VALDES, Juan Eduardo. La responsabilidad civil de las inmobiliarias y las constructoras frente ala LGUC
por dafios causados en terremoto. [En linea] <http://es.fihsabogados.cl/wp-content/upl oads/3.-
Articulo_La responsabilidad_de las Inmob_y las Constructoras.pdf. Pag. 22> [consultado: Junio de 2016]
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manifestacion del dafio”,"* o el profesor Lecaros que indica que “la accion indemnizatoria podria

gjercerse dentro de cinco afios (accion persona ordinaria) contados desde la fecha en que la obligacion
indemnizatoria se hizo exigible (articulos 2514 y 2515 del Cddigo Civil), haciéndose exigible la
obligacion indemnizatoria cuando la construccién perece 0 amenaza ruina en todo o en parte”
agregando que si bien al afectado le fuere entregada |a obra después de 5 afios desde la recepcion final,
“no podria demandar a la constructora conforme al articulo 18 de la ley, aunque podria hacerlo
conforme a articulo 2003 N° 3 del Cadigo Civil” pero haciendo notar también que con esta ultima
opcidn ya no se debera probar solo que hay una mera falla, error o defecto en la construccion “sino que
acreditando que la construccion “perece o amenaza ruina” (destruccion generalizada)”** De la misma
opinién son los profesores Figueroa, que ademas de sefialarnos que este es un plazo de garantia, afiaden
gue “en este punto nuestro Cddigo tampoco sefiala claramente desde cudndo empieza a correr este
computo, concluyendo que al no exigirse “que las obras hayan sido formamente recibidas a
satisfaccién por parte del propietario, para € computo del plazo es indiferente que esta haya tenido
lugar o no”.™®* El profesor Corral en cambio postula que “aunque en general se entiende que la
“entrega” a la que se refiere el Codigo Civil coincide con la recepcion definitiva municipal, podria
considerarse que, en las construcciones sujetas al régimen de copropiedad inmobiliaria, € plazo se
cuenta desde la entrega efectiva de la unidad o departamento al primer comprador”*®. Concordamos
con la primera de estas opiniones ya que como se dijo, el plazo de 5 afios es de garantia, es decir, €
periodo de tiempo en e que edificio no debiera sufrir ninglin dafio si fue bien construido y planificado.
El hecho de recibirse o no formalmente por el propietario no cambia nada en los hechosla calidad de la
construccion, por lo que la interpretacién de la norma tampoco deberd variar. Volviendo a tema
principal, €l profesor Carlos Pizarro Wilson también concuerda con que este constituye un plazo de
garantia, pero haciendo la salvedad que “no existe jurisprudencia o sentencias que respalden entender
el término como de garantia asociado a una prescripcion de otros cinco afios”**® Finalmente, también
adherimos a este pensamiento fundamentalmente porque se condice con la doctrina actual de
considerar los plazos de prescripciéon en responsabilidad extracontractual desde la consumacion del
dafno, cuestion que busca proteger a la victima que, especialmente en estos casos, esté en peor pie que

e victimario. Asi, como sefiala el profesor Barros esta interpretacion “tiene la ventaja de ser coherente

132 CORRAL T., H. Op. Cit. p.31-42

133 | ECAROS SANCHEZ, José Miguel. 1998. La responsabilidad en la actividad de la construccion. Revista de Derecho de
laUniversidad Catélica de Vaparaiso, X1X. Valparaiso, 1998. P. 302.

13 F|GUEROA V., P.y FIGUEROA V., J. E. Op. Cit. p. 259

1% CORRAL T., H. 2010 Responsabilidad civil en la construccién de viviendas reflexiones sobre los regimenes legales
aplicables a los dafios provocados por € teremoto del 27 de febrero de 2010 [en linea]
<http://www.scielo.cl/pdf/rchilder/v37n3/art03.pdf> [consultado: Junio de 2016]

1% p|ZARRO WILSON, Carlos. 2010. Dafios en la construccion, fuerza mayor y terremotos. Revista de Derecho de la
Pontificia Universidad Catdlicade Vaparaiso, Valparaiso. N° XXXIV, ler. Semestre 2010. p. 161-176
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con la muy generalizada tendencia jurisprudencial a considerar que los plazos de prescripcion

comienzan a correr desde que acaece el dafio”**".

La siguiente discusion que se ha suscitado respecto a articulo 2003 N° 3 es respecto de cudl es
el plazo de prescripcion de esta accion, aceptando la tesis de que los 5 afios que en el articulo 2003 se
sefidan congtituyen realmente un plazo de garantia. El profesor Barros nos dice que en e ambito
contractual “a falta de norma especial, la materia debe entenderse regida por las reglas generales de

prescripcion extintiva de los articulos 2514 y siguientes”**®

es decir, 5 afios contados desde que la
obligacion se hizo exigible, mientras que la misma regla aplicara para la extracontractual, a falta de
norma especial se aplica la del articulo 2332, es decir, cuatro afios. En general la doctrina no ha
ahondado en este punto, creemos que las reglas generales son suficientes para resolver € asunto. Sin
embargo €l profesor Corral ha estimado que, de acuerdo a articulo 2324 del CC, que regula la
responsabilidad extracontractual, s € dafio causado por la ruina de un edificio proviniere de un vicio
de construccion, tendra lugar la responsabilidad prescrita en la regla 32 del articulo 2003, lo que
conllevaria que en ambos casos (existiendo 0 no un contrato) lareglas a aplicar deberan ser las mismas.
Asi, en palabras de este profesor el régimen de responsabilidad urbanistica del Codigo “es un régimen
unitario que se aplica cualquiera sea la victima, tanto e contratante que encargd la construccién como
el tercero transeunte o el adquirente posterior de la obra” y “siendo un régimen unitario, sostenemos
gue se aviene mas con € sistema de responsabilidad extracontractual, y por ende que de manera
supletoria se aplicaran las reglas propias de esa responsabilidad”, concluyendo que la accion destinada
a hacerla valer tendré su propio plazo de prescripcion desde la manifestacion del dafio (...) que es de

cuatro afios, ya que se aplicara el art. 2332.7'%

No estamos de acuerdo con esta Ultima postura, en € entendido que, s bien e establecimiento
de un plazo comun para contratantes y no contratantes parece ser una regla justa y pargja para toda
victima, no se puede desconocer el tenor literal del Cddigo, que distingue expresamente dos plazos
diferenciados de prescripcion en materia contractual y extracontractual. Ademas, creemos que
disminuir e plazo para una de las victimas (de cinco a cuatro afios) no se condice con la intencion
restitutoria y protectora que las reglas de responsabilidad buscan respecto a la victima, 1o que en €

caso contrario (pasar de 4 a5 afios para el no contratante) nos pareceria méas acorde a estos principios.

13 BARROSB., E. p. 784.
138 | bid. p. 786
139 CORRAL T., H. 1999. Responsabilidad Civil Extracontractual en la Construccion. Gaceta Juridica 1999, N°223. pp. 31-42
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2.6.- Servicios post ventay el computo delos plazos de prescripcion.

Respecto del servicio post venta'y €l plazo de prescripcion, cabe mencionar someramente, en
relacion a un reciente falo de nuestros Tribunales, una posible interrupcion de la prescripcion en
perjuicio del propietario primer vendedor. En e caso en cuestion, la Corte Suprema resolvié que
debido a los servicios de post venta que una inmobiliaria gecutara en favor de un comprador
(entiéndanse fundamental mente estos como |0s servicios de reparaciones y venta de repuestos que las
inmobiliarias prestan a su clientela después de la venta del departamento) existiria un reconoci miento
delaobligacion y por tanto una interrupcion de los plazos de prescripcién establecidos en la LGUC en

favor del propietario.

En el caso, la doctrina en general no ha estado de acuerdo con la decision jurisprudencial,
estimando que “el desarrollo de los servicios de postventa no debiese ser considerada como un
reconocimiento tacito de unainfraccién de una obligacion o € reconocimiento tacito de una obligacion

—cualquiera— de reparar dafios™**

, SiN0 que consiste mas bien en una obligacién del primer vendedor
y no una accién voluntaria de este no habiendo asi animo de reconocer ningun tipo de obligacion.
Ademés afiaden ,en relacion a argumento que sefiala que la prescripcidn nace desde la perpetracion
del dafio, estaidea “no puede ser traspuesta a la accidn que concede la LGUC, precisamente debido —
por tratarse de una accion especia esta Ultima— a que los plazos de prescripcion y € momento desde
gue estos se cuentan, se encuentran expresay claramente regulados en ella, y esto es desde larecepcion

a1

material de la obra**'. Afiaden finalmente que “al ejercer este derecho, esta en definitiva obligando al

vendedor a reconocer supuestos dafios indemnizables y, con ello, compeliéndolo a interrumpir

naturalmente la prescripcion” lo que equivale alegitimar un ejercicio abusivo de su derecho.*

En nuestra opinion, lo sefidado por la doctrina parece correcto, tomando en cuenta la
especificidad y especialidad de |os plazos de prescripcion sefialados en laLGUC. Sin embargo, si bien
en € caso que origina esta controversia la obligacién estaria prescritasi no se aplicare estainterrupcién
y se aplicare la LGUC, no lo estaba respecto a las normas del Cédigo Civil (habian pasado méas de 5
anos desde la venta pero no més de 5 afios desde € dafio), por o que creemos que esta es una mejor
solucion gue la decidida por nuestra Corte Suprema en miras de proteger a la victima de dafio, accién

que no fue impetrada sin embargo por el demandante en autos.

140 FEMENIAS SALAS, Jorge Andrés. 2010 Comentario a la sentencia pronunciada por la excelentisima corte suprema de
justicia, con fecha de 29 de octubre de 2008 en €l recurso de casacion en €l fondo. Revista chilena de Derecho, V. 37, N°3.
pp. 553-564

141 ) bidem.

142 ALCALDE, Enrique. La post venta y la interrupcién de la prescripcion en la LGUC. [En lined]
<http://derecho.uc.cl/Derecho-UC-en-los-medios/profesor-enrique-al cal de-gl a-post-venta-y-la-interrupcion-de-la-
prescripcion-en-la-lgucg.html>

52



2.7.- Responsabilidad del Articulo 20y siguientesdela LGUC

Siguiendo con €l andlisis de las responsabilidades consagradas en la LGUC, el Capitulo 1V de
su Titulo Primero, llamado “De las Sanciones”, consagra en forma general tanto las sanciones que
puede cursar la Administracion en caso de infraccion alas normas de ley, a su ordenanza general y los
instrumentos de planificacion territorial como sefidla el articulo, como las que corresponden a la
Administraciéon y a los auxiliares del poder judicial (notarios y Conservadores de Bienes Raices) en
tanto responsable de los actos, resoluciones u omisiones ilegales que cometan en la aplicacion de la
LGUC.

Respecto de las sanciones correspondientes a los infractores de las normas urbanisticas en
general, el primer parrafo del primer articulo de este Capitulo sefiala lo siguiente: “articulo 20: toda
infraccion a las disposiciones de esta ley, a su ordenanza genera y los instrumentos de planificacion
territorial que se apliquen en las respectivas comunas, sera sancionada con multa, a beneficio
municipal, no inferior a un 0,5% ni superior a 20% del presupuesto de la obra, a que se refiere €
articulo 126 de la presente ley. En caso de no existir presupuesto, €l juez podra disponer |a tasacion de
la obra por parte de un perito o aplicar una multa que no serainferior a una ni superior a cien unidades
tributarias mensuales. Todo lo anterior es sin perjuicio de la paralizacién o demolicién de todo o parte
de la obra, seguin procediere, a menos que € hecho sea constitutivo de delito o tenga una sancion

especial determinada en esta ley o en otra”.

En relacién a esta norma, cabe recordar como ya se sefidd en el primer capitulo de esta
Memoria, que e establecimiento de sanciones pecuniarias a los infractores de normas urbanisticas ha
sido recogido sistematicamente en casi todas normas de caracter urbano que han existido en nuestra
legislacion. Asi por gemplo, la primera de nuestras normativas puramente urbanas, la ley N° 4.563 de
1929, llamada De Construcciones y Urbanizacion, establece de manera casi idéntica a la norma actua
que “las infracciones a esta ley y a las Ordenanzas a que se refiere el articulo 1°, podrédn sancionarse
con multa, a beneficio municipal (...) sin perjuicio de la paralizacion de la obra o de la destruccion de
la parte mal edificada, y que la aplicacién de estas multas se hara por el Alcalde o por € Juez de
Policia Local, donde lo hubiere”*®. Cosa similar sefidan las siguientes normas urbanisticas ya

comentadas, el Decreto con Fuerza de Ley N° 345 de 1931 “Ley General de Construcciones y

“3Art. 6. “Las infracciones a esta ley y a las Ordenanzas a que se refiere e articulo 1.0, podran sancionarse con multa, a
beneficio municipal, de doscientos a dos mil pesos, sin perjuicio de la paralizacion de la obra o de la destruccion de la parte
mal edificada. La aplicacion de estas multas se hara por el Alcalde o por € Juez de Policia Local, donde lo hubiere, en la
forma determinada por la Ley de Municipalidades para la sancion de las infracciones a las disposiciones municipales. La
tramitacion de los reclamos que se deduzcan en contra de la aplicacion de estas multas, se regira también por las disposiciones
pertinentes de la Ley de Municipalidades.”
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Urbanizacion” en su articulo 83; y el Decreto con Fuerza de Ley N° 224 de 1953 “Ley General de

Construccion y Urbanizacion” en su articulo 84.*

Es destacable aqui que estas infracciones urbanisticas de las que habla e articulo 20 de la
LGUC han sido asimiladas por nuestra doctrina a las faltas penales, por o que constituirian supuestos
de responsabilidad pena aunque de carécter infimo para sus infractores. Si bien, por regla genera
desde la entrada en vigencia del Codigo Procesal Penal, € conocimiento de las faltas corresponde a los
Jueces de Garantia, excepciona mente se ha mantenido la competencia de los Juzgado de Palicia Loca
en la mayoria de las normas infracciénales de caracter urbanistico (cabe citar asi las infracciones
relativas a las normas del transito, a las relativas a las rentas municipales o a las que trasgreden
ordenanzas, reglamentos o acuerdos municipales, todas estas contenidas en la Ley de Organizacion y
Atribuciones de los Juzgados de Policia Local N° 1523). El conocimiento de este tipo de faltas por los
Jueces de Policia Local tiene su origen en la historia misma de estos, creados con € objetivo de
resolver los conflictos de carécter vecinal acaecidos en el pueblo, villa o barrio respectivo, 1o que se
reflgja también en € hecho de que las faltas establecidas en nuestro Cédigo Pena —originariamente a
cargo de estos juzgados-, sean conflictos de aspecto claramente vecinal. Asi 1o sefidla e profesor
Alejandro Abuter cuando nos dice que “las normas de convivencia de los vecinos se contemplan en los
articulos 494, 495 y 496 del Cadigo Penal, tratadas como faltas penaes, fijando los ilicitos menores
gue afectan la vida de las personas en su poblacidn, barrio o sector de la comuna. Toda esta materia es
propia de un juzgado de paz, vecinal comunal o de policia local”*®. Esto no ha implicado, sin
embargo, que cierta parte de la doctrina haya estimado que estas normas igualmente constituyen
infracciones de tipo penal, aun cuando no estan incorporadas expresamente al Codigo Penal, y que por
lo tanto se rijan tanto por los principios del Derecho Penal (sustanciales) como del Derecho Procesal
Penal (formales).

En relacion a esto, el primer parrafo del actua articulado, en € que se contempla los montos
gue congtituiran la sancién para € infractor, en su redaccion original contempl6 un rango de multa,
igual para todo infractor, cuyos pardmetros eran de acuerdo a la LGUC: “no inferior a 25 ni superior

500 veces el oficial vigente de la cuota de ahorro definida en el articulo 27 del DFL N°2 de 1959”. Sin

144 «Articulo 83. Toda infraccion a las disposiciones de la presente Ley, de la Ordenanzas General o de las Ordenanzas
locales, que dictaren las Municipalidades en gjercicio de lafacultad que les confiere el articulo 92, sera sancionada con multa,
a beneficio municipal, hasta de dos mil pesos, sin perjuicio de la paralizacion o la demolicion de la obra cuando fuere
procedente.

Articulo 84. Toda infraccién a las disposiciones del presente decreto con fuerza de ley, de la ordenanza general o de las
ordenanzas locales, que dictaren las Municipalidades en gjercicio de lafacultad que les confiere el articulo 6.0 seré sancionada
con multa a beneficio municipal hasta de veinte mil pesos sin perjuicio de la paralizacion o la demolicién del todo o parte de
la obra cuando fuere procedente”.

145 ABUTER CAMPOS, Aldandro. 2001. Juzgados de Policia Local. Revista de Derecho Universidad de Concepcién. N°
210, Julio-Diciembre 2001. p 67
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embargo, con el objetivo de actualizar esta regla, en e afio 1992, y a propdsito de una serie de
modificaciones que se realizan ala LGUC mediante laley 19.472, se discute sobre los nuevos montos
gue estas sanciones urbanisticas deberian contemplar. Después de haberse propuesto en un principio
gue e pago fuera en un rango de Unidades Tributarias Mensuales, € que mantenia un rango uniforme
de sancién para todos los infractores, a instancias del Diputado Montes se propone establecer una
sancion proporcional a monto de lainversién de cada proyecto. Asi, luego de que el Diputado acotara
gue “un tope de 65 UTM, propuesto en la norma, es una suma alta para quien construye una casa, pero

reducida para quien construye un edificio”*

se plantea por primera vez la norma tal como la
encontramos actualmente, es decir correspondiente a un porcentgje variable respecto a presupuesto de
la obra en caso que exista. En palabras del mismo diputado, “parece mas adecuado haber incorporado
un porcentaje del valor de la obra, porque eso permitiria que sea mas equitativo el cobro y daria mayor
margen a quien la aplique”¥’. Esta regla fue promulgada finalmente por la ya citada ley en € afio
1996.

Es respecto a esta sancion que e afio 2014 € articulo en cuestion fue objeto de un
requerimiento de inaplicabilidad por inconstituciona por parte de una constructora que consideré que
el precepto vulneraria €l derecho de propiedad (al tener un carécter expropiatoria una multa
correspondiente a un quinto de la inversion tota), el derecho a la igualdad (al ser una multa no
homogénea para todo infractor) y el principio de proporcionaidad (al no existir correlacion entre las
consecuencias de lafatay lasancién correlativaaesta, y a no establecerse pardmetros precisos parala
aplicacion de la multa). Finalmente en el caso, nuestro Tribunal Constituciona declaro inaplicable por
inconstitucional el articulo, pero solamente en lo tgjante a el rango de sancién. Asi, en sentencia de la
causa numero de rol 2648-2016, este Tribuna estimo que existiendo en el caso una falta de
determinacion de la pena —infringiendo asi €l principio formal de lex certa—, se produce a su vez una
infraccion a principio de proporcionaidad (en relacion a la culpabilidad del hecho y la sancién
apargjada a él) como también a derecho alaigualdad (al darse la posibilidad de sanciones dispares

ante casos semejantes).

En palabras del Tribunal (el cua decidié no pronunciarse respecto a las otras garantia
constitucionales supuestamente infringidas por considerarlo innecesario, indicando que basta con una
sola infraccién para que la norma sea declarada inaplicable), la sentencia impugnada en el caso “no
evidencia criterios objetivos, reproducibles y verificables, en virtud de los cuales € juez competente

este habilitado para imponer una sancion pecuniaria de menor 0 mayor magnitud o cuantia, por

146 INFORME DE Comisién Mixta. Congreso Nacional. En: NAVARRO B., E. y COLOMBO C., J. Informe acerca de la
constitucionalidad del articulo 20 delaLGUC. p. 34
147 | bid. p. 35
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infraccion a la legislacién de urbanismo y construcciones, se manifiesta asi un margen legal
excesvamente amplio o laxo entre la sancion minima y la méxima aplicable, rayano en la
indeterminacion del marco penal, 1o que aberga la posibilidad de decisiones arbitrarias o desiguales,
desde que no puede saberse con certeza sobre la base de que motivaciones explicitas el juez las puede
adoptar”.**® En este sentido, € articulo 20 de laley se constituiria como una norma penal en blanco, al

no existir una sancién claray preestablecida para el infractor al momento de consumacion del hecho.

Sin embargo, en nuestra opinién y en consonancia con la relevancia que asignamos a la
responsabilidad de los agentes de la construccion por la gran influencia que tiene su actuar sobre la
calidad de viday seguridad de las personas, estimamos que esta norma no debe ser inaplicable, ya que
consideramos gue s existen los parametros para que €l juez de instancia aplique la multa. En primer
lugar creemos que la norma si establece un margen sobre el que se determinara la multa: “no inferior a
un 0,5% ni superior a 20% del presupuesto de la obra”, estableciendo en seguida un modo
ampliamente extendido en nuestra legislacién en caso de no existir claridad acerca de un monto o
valor: “podra disponer la tasacion de la obra por parte de un perito” (asi se indica por ggemplo en los
articulos 438 del CPC y 119 del COT). En dltimo caso se establece otro rango especifico cuando
fallaren ambas alternativas: “aplicar una multa que no serd inferior a una ni superior a cien unidades
tributarias mensuales”. Cabe recordar aqui que las sentencia de los Jueces de Policia Local, de acuerdo
con € articulo 14 de la ley que los regula, deberdn apreciar las pruebas incorporadas a proceso de
acuerdo alas reglas de la sana critica, que de acuerdo a mismo articulo implica que el tribunal debera
expresar las razones juridicas y las simplemente | 6gicas, cientificas o técnicas en cuya virtud les asigne
valor o las desestime agregando que tomara en especial consideracion la multiplicidad, gravedad,

precision, concordanciay conexion de las pruebas.*

Esta definicidn se condice asi claramente por la
dada por la doctrina que sefiala que las reglas de la sana critica corresponden a "las reglas del correcto
entendimiento humano; contingentes y variables con relacion a la experiencia del tiempo y del lugar;
pero estables y permanentes en cuanto a los principios |6gicos en que debe apoyarse la sentencia”.™*

Vemos asi que si € Juez de Policia Loca expresalas razones juridicasy l6gicas que lo llevan a aplicar

18 TRIBUNAL CONSTITUCIONAL. Sentencia Rol 2648-2016. Afio 2015. p. 27.

149 «Articulo 14° El Juez apreciara la prueba y los antecedentes de la causa, de acuerdo con las reglas de la sana critica y del
mismo modo apreciara la denuncia formulada por un Carabinero, Inspector Municipal u otro funcionario que en gjercicio de
su cargo deba denunciar la infraccion. El solo hecho de la contravencidn o infraccién no determina necesariamente la
responsabilidad civil del infractor, si no existe relacion de causa a efecto entre la contravencion o infracciéon y e dafio
producido.

Al apreciar la prueba de acuerdo con las reglas de la sana critica, € tribunal debera expresar las razones juridicas y las
simplemente ldgicas, cientificas o técnicas en cuya virtud les asigne valor o las desestime. En general, tomard en especia
consideracion la multiplicidad, gravedad, precision, concordancia 'y conexion de las pruebas y antecedentes del proceso que
utilice, de manera que el examen conduzca ldgicamente a la conclusion que convence al sentenciador.”

%0 COUTURE, E. 1979. Estudios de Derecho Procesal Civil. En GONZALEZ C., J. 2006. La fundamentacion de las
sentencias y la sana critica. Revista chilena de derecho, N°33 p. 93-107.
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el monto de la multa en cuestion, y existiendo pruebas suficientes que demuestren la existencia de la
infraccion y la posibilidad de consecuencias, no habria razén para estimar que esta sancién es arbitraria
o infringe el principio de proporcionalidad, tomando en cuenta especialmente la gravedad que pueden

llegar atener las infracciones urbanisticas.

A esto cabria agregar que s bien las fatas consagradas en la Ley General de Urbanismo y
Construccionestienen el carécter de infracciones penaes, no es claro si son de lamisma naturaleza que
aguellas nombradas en los articulos 494 a 497 del Cadigo Penal, o s no mas bien se tratan de normas
de caréacter distinto. Asi por giemplo, el Cédigo Penal no hace referencia alguna a que cosa es
especificamente una falta, cuestion que la doctrina ha respondido como “delitos menores o de
bagatela™. A su vez, el Cddigo Procesal Penal, que aplica para las faltas del Cédigo mencionado, no
aplica para las de la LGUC ya que estas se rigen por la Ley N° 18.287 sobre Tramitacion ante los
Juzgados de Policia Local. Ante esto cabe preguntarse si efectivamente se deben aplicar 1os mismos
principios y los mismos estandares que se utilizan para las fatas penades a las faltas de caracter
urbanistico, tomando en cuenta especiamente el caracter vecina que tienen estos dltimos, y s
efectivamente parece necesario movilizar €l aparato estatal de persecucion penal para este tipo de

infracciones.

El siguiente articulo de este Capitulo trata sobre e tribunal competente para conocer de estas
infracciones. El articulo 21 de la Ley General, como ya se ha sefialado, establece que “las infracciones
a las disposiciones de esta ley, de su ordenanza general y de los instrumentos de planificacion
territorial seran de conocimiento del Juez de Policia Local respectivo”. El procedimiento para esto es
iniciado por una denuncia, generalmente ante Carabineros de Chile, citandose luego a comparendo de
avenimiento, contestacion y prueba, € que se celebrard con los que asistan. A las partes les asiste
siempre el derecho de presentar querella 'y demanda civil en e procedimiento. Concluida que sea la
audiencia, la causa queda en estado de fallarse y la sentencia debera dictarse dentro del plazo de 15
dias contados desde que quedo6 en estado de fallo. Las partes a su vez podran interponer recurso de
reposicion dentro del plazo de 30 dias desde que se notifica la sentencia y basado sdlo en que la
sancién esimprocedente o que € monto es excesivo, y también recurso de apelacion en el término de 5

dias contados desde |a notificacion respectiva. '

151 CELEDON BAEZA, Andrés. 2005. Las faltas y su tratamiento procesal. Consideraciones en torno a una reforma. Revista
de Derecho de la Universidad catélica de Valparaiso N° XX V1. p. 351-362.
%2 | bid. p. 359.
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Siguiendo el andlisis del Capitulo IV del DFL 458, su articulo 22 aborda la responsabilidad
civil, criminal y administrativa que corresponde alos funcionarios fiscalesy municipalesen e gercicio

de esta ley™®

.Este precepto es andogo a que encontramos en el articulo 15 de la Ley Organica
Constitucional de Bases de la Administracion del Estado que nos sefiala: “el personal de la
Administracién del Estado estard sujeto a responsabilidad administrativa, sin perjuicio de la
responsabilidad civil y penal que pueda afectarles”. Cabe recordar que de acuerdo al articulo 4 de esta
misma ley el Estado es responsable “por los dafios que causen los funcionarios de la Administracion en
el gercicio de su cargo, pudiendo luego repetir en contra de la persona gue hubiere ocasionado los
dafios”. Lo preceptos de ambos a su vez se encuentran consagrados en el articulo 38 de nuestra
Constitucion que sefiala que “cualquier persona que sea lesionada en sus derechos por la
Administracion dd Estado, de sus organismos o de las municipalidades, podra reclamar ante los
tribunaes que determine la ley, sin perjuicio de la responsabilidad que pudiere afectar a funcionario
que hubiere causado el dafio”. A estos preceptos hay que afiadir ademés lo indicado en articulo 152 de

la Ley Orgéanica Constitucional de Municipalidades 18.695.*

Cabe sefidar que la existencia de responsabilidad funcionaria no es de data tan antigua como
pudiera pensarse, sino que constituye una conquista reciente del derecho publico moderno. Antes de su
congragacion, en el derecho antiguo, los funcionarios publicos, como agentes inmediatos del rey, eran
irresponsables ante |os tribunales porgque se les consideraba protegidos de la inmunidad que gozaba €
soberano. En e Derecho Administrativo chileno en cambio, desde la consagracion de la Ley Organica
de Municipalidades de 1887, los funcionarios respectivos son civil, penal y administrativamente
responsables por sus actos, afiadiéndose ademés la posibilidad de que cualquier persona que
considerara e acto ilegal, lo tachara como tal™*®, convirtiéndola asi en una verdadera accion popular, la
gue, muy a nuestro pesar, ya no se encuentra vigente en nuestra legislacién actua (aunque si bien aln
existe respecto de los particulares infractores de normas urbanisticas, como sefiadla el parrafo segundo
del art 20 delaLGUC)™.

En cuanto ala responsabilidad civil entonces, esta se debera demandar bajo e régimen comin
establecido en nuestro Cédigo Civil, es decir, € del articulo 2314 por responsabilidad extracontractual .

188 “Articulo 22°.- Los funcionarios fiscales y municipales serén civil, criminal y administrativamente responsables de los
actos, resoluciones u omisiones ilegales que cometan en laaplicacion de esta ley”.

134 «Articulo 152.- Las municipalidades incurrirdn en responsabilidad por los dafios que causen, la que procederé
principalmente por faltade servicio.

No obstante, las municipalidades tendran derecho arepetir en contradel funcionario que hubiere incurrido en falta personal.”
1% VALDEVENITO INFANTE, Alfonso. 1973. Evolucion juridica del régimen municipal en Chile (1541-1971). Santiago,
Editorial Juridicade Chile. 1973. p. 205

1% «|_a municipalidad que corresponda, la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo respectiva o cualquier
persona podran denunciar ante el Juzgado de Policia Local correspondiente, € incumplimiento de las disposiciones audidas
en el inciso anterior. Ladenuncia debera ser fundaday acompafiarse de los medios probatorios de que se disponga.”
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Como nos dice el profesor José Fernandez Richard “para hacer efectiva la responsabilidad de carécter
civil, se puede iniciar un juicio de indemnizacion de perjuiciosy de esaforma reparar € dafio causado,
el que deberd demandarse ante los tribunales ordinarios de justicia”*’. Respecto de los hechos
concretos de la Administracion que constituyen causales de responsabilidad patrimonial, la mayoria de
los 6rganos publicos involucrados en la ordenacién y administracion urbana tienen relativamente bien
delimitadas las hipétesis de responsabilidad. Asi, 6rganos como e Ministerio de Vivienda y
Urbanismo (MINVU) o el Servicio de Vivienda y Urbanizacion (SERVIU) son tipicamente
responsables por la creacion o interpretacion de normas urbanisticas; mientras que 6rganos como los
Servicios Regionales Ministeriales de Vivienda y Urbanismo (SEREMI) seran responsables de la
fiscalizacion de las Direcciones de Obras Municipales y por el cumplimiento de la LGUC y de los
Planes Reguladores. En este Ultimo caso, la responsabilidad aqui aparece como indirecta, “salvo que se
trate de casos muy flagrantes en que aparezca indubitable que debid gercer su obligacion de fiscalizar
y denunciar”*®®, Es respecto de la responsabilidad de los Municipios, |0s érganos de méas relevancia en
el derecho urbanistico, que se han suscitado los mayores conflictos en la practica judicial, en donde la
doctrinay lajurisprudencia no han arribado a una conclusion comun. Asi, de acuerdo a la opinion del
profesor Enrique Rajevic, las “alteraciones del planeamiento urbanistico” y las “cargas excesivas 0
desproporcionadas” que este pueda imponer a un particular por ejemplo, “pueden reconducirse a
criterios de la responsabilidad de Estado por actos legislativos™, es decir, se originan en la consagracion
de leyes que implican agin tipo de detrimento o perjuicio para el propietario™, mientras que las
hipotesis referentes al “otorgamiento y la estabilidad de los actos administrativos relativos a la
gecucion de los planes urbanisticos” (se citan, para este caso, posibles errores en la emision de
Certificados de Informaciones Previas, o errores en la aprobacion de anteproyectos o permisos de
construccion, demolicion, etc.) debiera aplicarse el criterio de falta de servicio, aunque e mismo
profesor reconoce la jurisprudencia no uniforme de nuestras cortes judiciales y administrativa para
aplicarla en estos casos'®. Es asi como en numerosos falos, la decision del 6rgano juzgador
correspondiente (Corte Suprema o Contraloria General de la Republica) ha optado por invalidar actos
viciados, con € correspondiente derecho a indemnizacién por falta de servicio a particular; mientras

gue en otras ha sido mantener el acto viciado en favor del particular por considerar que este ha actuado

5 FERNANDEZ R., J. 2008. Derecho Urbanistico Chileno. Santiago, Editorial Juridica de Chile. p. 293

1% FERNANDEZ R., J. 2011. Los Eventos Catastréficos y en especia e terremoto frente al Derecho. La responsabilidad de
los 6rganos administrativos. Revista de Derecho Pablico, N° 74. p. 250.

1% Asf por gjemplo d articulo 59 de la L GUC que decreta la afectacion de terrenos para usos de caracter publico, en los cuales
de acuerdo al articulo 62, inc. 1° de la misma ley, “queda prohibido efectuar en nuevas construcciones y, si estuviesen
edificados, reconstruirlos, alterarlos o repararlos”; o la ley N° 17 .288, de Monumentos Nacionales que impone a los duefios
la carga publica de conservarlos y no maodificarlos sin autorizacion del Consejo de Monumentos Nacionales.

10 RAJEVIC MOSLER, Enrique. 2004. Falta de servicio y responsabilidad de la Administracién Publica Chilena por actos
urbanisticos, en La Falta de Servicio. Santiago, AbeledoPerrot. p. 274
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de buena fe, que ha adquirido derechos sobre el respectivo permiso, que los costos de su invalidacion
son mayores que los de permanecerlo vigente y en virtud de los principios juridicos de nemo allegans
propiam turpitudinem (la Administracion no puede aegar su propia torpeza) y venire contra factum
propium non valet (la Administracion no puede ir contra sus propios actos). A nuestro parecer, antes
esta discrepancia se debera tener en cuenta, como |o hemos sefialado reiteradamente, la relevancia que
tiene e cumplimiento de las normas urbanisticas para la comunidad habitante del sector en que estas se
aplican. Es por esto que creemos que en caso de errores de la Administracion que beneficien a privados
agente de la construccién, la respuesta correcta serd siempre la anulacion del acto, con la
correspondiente indemnizacion por falta de servicio. En este sentido, no consideramos que mantener €l
acto ilegal sea de ningin modo una forma de responsabilidad para la Administracion, sino méas bien
constituye Unicamente una sancion totalmente inmerecida e injusta para la comunidad de vecinos que
ven asi incumplidas normas que tienen por fin su bienestar genera. De esta misma opinién es
profesor Rajevic cuando sefiala que “lo relevante en los casos problematicos es que existe un acto
ilegal que produce perjuicios; lo que estamos decidiendo al invalidar o mantener €l acto es a quién le
exigiremos asumir, prima facie, dichos perjuicios. s ala comunidad —si no seinvalida- o a titular del
permiso -si seinvalida-. Que vayan 0 no a exigir una reparacion posterior es otra cosa. (...) Por altimo,
no es cierto que seala Administracion quien soportara el costo del error: serdla comunidad la que vera
frustrarse la ordenacion cuyo procedimiento cuenta con un importante grado de participacion
ciudadana que, en casos como los descritos, se deslegitima rotundamente, cediendo el interés genera

» 161

reflejado en el plan ante el interés particular del promotor inmobiliario . Este punto se volvera a

tratar en el capitulo consagrado alaresponsabilidad del Director de Obras.

La responsabilidad penal en tanto también se gjustara a régimen genera establecido en €
Codigo Penal y e Cédigo Procesal Penal, por 1o que si se configurare agun delito en e actuar
funcionario se podrainiciar el procedimiento penal correspondiente en su contra. La existencia de esta
responsabilidad es particularmente relevante ya que, como nos sefida de nuevo € profesor Ferndndez,
varias prohibiciones establecidas en el Estatuto Administrativo para funcionarios Municipales, Ley N°
18.883, “son muy similares a tipos de delitos tipificados por nuestra legislacion”'®*. Otros aspecto
relevante en materia de responsabilidad pena es lo establecido el primer parrafo del articulo 23 de la
LGUC que nos sefiala que “el Ministerio de Vivienda y Urbanismo o los Secretarios Regionales del
mismo podran requerir del Consegjo de Defensa del Estado lainiciacion de las acciones criminales que
procedan, cuando comprobaren que el Alcalde de una Municipalidad haincurrido en violaciones de las

disposiciones de la presente ley, su Ordenanza General u Ordenanzas Locales, sin que sea hecesaria,

181 | bid. p. 273.
2FERNANDEZ R., J. 2008. Derecho Urbanistico Chileno. Santiago, Editorial Juridica de Chile. p. 82

60



para estos efectos, la declaracion previa de ilegalidad de los decretos del Alcalde”. En primer lugar, la
alusion a la falta de necesidad de la declaracion de ilegalidad del acto acadia, en nuestra opinion,
responde a hecho de que, para el legislador, es de relevanciainiciar con premura lainvestigacion pena
de un acto alcaldicio que pudiera constituir un delito. Asi no seria necesario, Ilegado € caso, esperar €
termino del proceso de declaracién de ilegalidad para iniciar la investigacién criminal respectiva. El
problema, sin embargo, es que s tomamos literalmente las palabras de este articulo -cosa que debemos
hacer ya que la ley penal se interpreta de forma restrictiva- no existe ninguna disposicion en la Ley
Genera de Urbanismo y Construcciones gque establezca una sancion pena contra el Alcalde por la que
se puedan iniciar acciones criminales por la infraccidn de ninguno de sus preceptos. Si bien podemaos
hallar ciertos delitos en nuestra legislacion penal comin que pudieren aplicirseles alos Alcaldes en €
gercicio de sus funciones, ninguno de estos se encuentra expresamente consagrado en la LGUC; como
a su vez podemos encontrar la consagracion de delitos penales en dicha ley, pero sdlo respecto de los
particulares. Asi las cosas, no cabe més que sefialar que este articulado no puede tener valor alguno, y
constituye sélo un resabio de las multiples modificaciones de las leyes urbanisticas chilenas, el cual fue
incorporado originalmente en la modificacion del afio 1961 de la Ley General de Construcciones y
Urbanizacion (por Decreto con Fuerza de Ley 325), aunque ligeramente modificado (el articulado
original sefialaba “(...) el Alcalde o los Regidores de una Municipalidad han incurrido en hechos
constitutivos de delitos, de acuerdo con las disposiciones del presente decreto con fuerza de ley”).
Lamentamos esta situacion ya que consideramos que si bien es de tanta magnitud en algunos casos una
infraccion de un particular ala LGUC que implica un supuesto de responsabilidad penal (como en €
caso del propietario de un terreno que lo lotea y engjena aguno de los lotes resultantes sin haber
cumplido con las exigencias de urbanizacion, los llamados “loteos brujos”), con mayor razon lo es
respecto de muchas decisiones alcaldicias que infringen grave y permanentemente normas que en su

raiz buscan proteger €l habitad donde transcurre la vida de una comunidad.

La responsabilidad administrativa por su parte esta tratada de manera general en laley 18.833
de Estatuto Administrativo para funcionarios municipales, en sus articulos 118 y siguientes. No
pudiendo ahondar demasiado en las extensas ramificaciones de la responsabilidad administrativa
general, intentaremos dar un pequefio resumen de como se aplica esta responsabilidad en los hechos.
Asi, de acuerdo alos articulos indicados, € funcionario que cometiera alguna falta podré ser objeto de
anotaciones de desmerito en su hoja de vida o de medidas disciplinarias. Sdlo en este Ultimo caso
estamos frente a responsabilidad administrativa, ya que esta se debera resolver mediante investigacion
sumaria o sumario administrativo. Al Alcade en tanto se le aplicara tanto la Ley Organica de

Municipalidades, que en su articulo 60 letra c) establece su remocién por contravencion a normas sobre
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probidad administrativa; como la LGUC, que en su articulo 23 establece la causal de remocion por e
incumplimiento de las obligaciones que impone laley, estando ademés afecto segin el articulo 51 de la
misma ley a lafiscalizacion de la Contraloria Genera de la Republicay a una especie de fiscalizacion
de sus subordinados €l Director de Obrasy Asesor Municipal (los cuales por €l articulo 14 delaLGUC
estan obligados a representar a Secretario Regional de Vivienda y Urbanismo y a la Contraloria

Genera dela Republicalas accionesilegales del Municipio).

Ademas, de acuerdo a articulo 119 ded Estatuto Administrativo para funcionarios
municipales, la sancion aplicada serd independiente de una posible responsabilidad civil o pendl,
pudiéndose asi aplicar a funcionario dos 0 més sanciones (civiles, penales y administrativa por
giemplo) por un mismo hecho, cuestion que ha nuestro parecer vulnera en principio de “non bis in
idem” (principio que prohibe la duplicidad de sanciones en caso de identidad de sujetos, hechos y
fundamentos) de nuestra legislacion penal, y ampliada dltimamente a todo nuestro derecho, articulo
que & afio 2012 fue objeto de reclamo de inaplicabilidad ante €l Tribunal Constitucional pero que

lamentablemente no supero |a etapa de admisibilidad.

Siguiendo con la responsabilidad administrativa, 1os funcionarios también podran ser objeto
de las medidas disciplinarias de censura, multa, suspension del empleo desde treinta dias atres mesesy
la destitucion, las que se aplicardn tomando en cuenta la gravedad de la falta cometida y las

circunstancias atenuantes o agravantes gque arroje €l mérito de los antecedentes.

Cabe agregar que ademas del Alcalde, de acuerdo d articulo 68 de la Ley de Organizacién y
Atribuciones de la Contraloria Genera de la Republica N° 10.336, € Contralor General de la
Republica o cuaquier otro funcionario de la Contraloria especiamente facultado, podra ordenar,
cuando lo estime conveniente la instruccién de sumarios administrativos. A esta norma habria que
agregar la del articulo 49 de la Ley de Transparencia N° 20.285, que instituye que el Consgjo de la
Transparencia podrd establecer sanciones a los drganos publicos previa instruccion de una
investigacion sumaria o sumario administrativo, gjustandose a las normas del Estatuto Administrativo,
agregando que podra solicitar a Contraloria General de la Republica para que esta, de acuerdo a las
normas de su ley organica, inicie sumario y establezca las sanciones que correspondan. El Alcalde
ademés podra suspender alos Jefes de Oficina o de Serviciosy alos demas funcionarios, y en casos de
desfalcos o irregularidades graves, poner a los acusados a disposicion de la justicia ordinaria. En estos
sumarios realizados contra funcionarios municipales correspondera al Contralor General proponer ala
autoridad administrativa correspondiente que haga efectiva la responsabilidad administrativa de los

culpables, laque serd € encargada de aplicar directamente estas sanciones.
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2.8.- Responsabilidad del Director de Obras

Dentro de los funcionarios publicos afectos a algun tipo de responsabilidad por su actuar en
materia urbanistica, € de mayor relevancia 'y aplicacion es el Director de Obras Municipaes. Como
nos dice e profesor Ferndndez, es a través de estos funcionarios que |os municipios g ercen la mayoria
de sus atribuciones en materia urbanistica', manifestandose asi la importancia de estos para la
actividad urbana. Al igual que todo funcionario (de acuerdo a Articulo 8 de la LGUC, en todas las
Municipalidades se consultard el cargo de Director de Obras...), estd sujeto como vimos a la

responsabilidad civil, penal y administrativa por su actos.

Respecto ala responsabilidad civil, en primer lugar, cabe reiterar |0 sefid ado anteriormente, es
decir, que los funcionarios municipales son responsables patrimonia mente por |os dafios que causaren
sus actos en € gercicio de su cargo. Sin embargo, respecto del Director de Obras esta responsabilidad
es particularmente relevante en virtud de la magnitud de los dafios que puede provocar una errénea
decisién de este funcionario. Asi por gemplo, si a otorgar un permiso de edificacion este no se
gustare ala normas urbanisticas, y por estarazédn € edificio cursare dafio a un particular, no cabe duda
que e Director de Obras sera responsable -al menos subsidiariamente- de la indemnizacion de
perjuicios (recordemos que de acuerdo a articulo 9 de la LGUC su funcién primordia es estudiar los
antecedentes, dar |os permisos de gecucién de obras, conocer de los reclamos durante las faenas y dar
recepcion final de ellas, todo de acuerdo alas disposiciones sobre construccién contempladas en la ley,
la Ordenanza General, los Planes Reguladores, sus Ordenanzas Locales y las Normas y Reglamentos
respectivos aprobados por € Ministerio de la Vivienda y Urbanismo). Asi también en e caso de un
edificio ruinoso, sera responsabilidad del Director de Obras |os dafios que ocasionare a los particulares
si no solicitare a Alcalde e Decreto Municipa de demolicion, conforme al articulo 148 delaLGUC, o
no solicitare su reparacion, de acuerdo a 158 de lamismaley. En ambos casos como vemos, existe una
falta de servicio del funcionario que vulnera las normas legales y reglamentarias aplicables, por lo que
existiendo perjuicios a los particulares, y atendido lo dispuesto en los arts. 8° de la Constitucion
Politica de la Republica y disposiciones contenidas en los arts. 4 y 44 de la Ley 18.575 Organica
Constitucional de Bases Generales de la Administracion del estado Municipalidades'®, esta acarreara
ademés la responsabilidad de la respectiva Municipalidad por fata de servicio en donde gerciere €

183 FERNANDEZ R., J. 2011. Los Eventos Catastréficos y en especial e terremoto frente al Derecho. La responsabilidad de
los érganos administrativos. Revista de Derecho Publico, N° 74. P. 248.

164 «Articulo 4°.- El Estado sera responsable por los dafios que causen 1os érganos de la Administracion en el ejercicio de sus
funciones, sin perjuicio de las responsabilidades que pudieren afectar a funcionario que los hubiere ocasionado.

Articulo 44.- Los 6rganos de la Administracion seran responsables del dafio que causen por falta de servicio. No obstante, €
Estado tendra derecho a repetir en contra del funcionario que hubiere incurrido en falta personal.”
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funcionario que ocasionare el dafio. Al respecto, en el capitulo siguiente de esta Memoria se andlizara

pormenorizadamente |a jurisprudencia de nuestros tribunal es sobre el tema.

La situacién recién comentada cambiara un poco, sin embargo, si €l agente de la construccion
contare con los llamados revisores independiente establecidos en la ley. De acuerdo a la OGUC,
Revisor independiente es el profesional competente, con inscripcion vigente en el correspondiente
Registro del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que verifica e informa al respectivo Director de
Obras Municipales que los anteproyectos, proyectos y obras cumplen con todas las disposiciones
legales y reglamentarias pertinentes. Agrega que se entenderd también como tal, la personajuridica en
cuyo objetivo socia esté comprendido dicho servicio y que para estos efectos actle a través de un
profesional competente. En opinion del profesor Ferndndez, en caso de presentacion de un proyecto de
construccion visado por un Revisor Independiente que pretende obtener permiso de edificacion, la

185 ocurriendo 1o mismo en e caso de

responsabilidad del Director de Obras “aparece muy disminuida
los célculos estructurales. Si bien la ley no sefiala expresamente esto en su articulado (solo sefiaa,
valga decirlo en relacion a capitulos anteriores, que e Revisor independiente es subsidiariamente
responsable a arquitecto que realice € proyecto de arquitectura, en lo relativo a que € proyecto de
construccién y sus obras cumplan con todas las normas legales y reglamentarias aplicables a dicho
proyecto, cuestion que ha suscitado también e conflicto de hasta donde llegara esta subsidiaridad de
responsabilidad respecto a primero), creemos al igual que € profesor que e objetivo final de este
articulo apunta a aguello, disminuyendo la labor del Director de Obras (cuestion que se ratifica en la
disminucion de plazos y costos) |o que implica consecuentemente una menor involucramiento legal de

este en laobra

En tanto, respecto ala responsabilidad penal, solo cabe sefidar que seraigua mente aplicable a
este funcionario, pudiendo configurarse variados tipos penales en su gercicio. Asi por gemplo podra
configurarse el delito de homicidio simple en caso de muertes por la caida de un edificio debido una
defectuosa labor de este, 0 € delito de cohecho fomentado especialmente por los multiples intereses
econdémicos que estan presentes en el ambito de la construccion, siendo el dltimo de estos casos de

hace no muchos afos.

Respecto de la responsabilidad administrativa, €l Director de Obras posee una doble
dependencia respecto a dos autoridades publicas. Asi, respecto del Alcalde, estd4 subordinado en €
sentido de que este puede ordenar instruir sumario en su contra por incurrir en faltas a sus deberes

administrativos o0 en falta de probidad, segin € Estatuto Administrativo correspondiente. En tanto

185 FERNANDEZ R., J. Op. Cit. p. 252
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jerérquicamente, € Director de Obras depende del respectivo Secretario Regiona Ministerial, a cua
segun el articulo 4 de la Ley General de Urbanismo y Construccion corresponde la supervigilancia de
las disposiciones legales, reglamentarias, administrativas y técnicas sobre construccion y urbanizacién
y la interpretacion de las disposiciones de los instrumentos de planificacion territorial. Ademas, le
correspondera conocer las reclamaciones contra resoluciones dictadas por € funcionario en cuestion,
gjustandose a procedimiento de reclamacion del articulo 12 de la ley. En afiadidura, se le aplica las
normas generales de responsabilidad administrativa, ya comentadas, correspondiente a todo
funcionario publico, dentro de las cuales esta por supuesto la del sumario dirigido por Contraloria
Genera de la Republica, afiadiéndose en este caso una obligacién, de acuerdo a articulo 15 de la
LGUC, paralaDivision de Desarrollo Urbano y las Secretarias Regionales del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo de solicitarla cuando tomaren conocimiento de alguna contravencion a las normas
urbanisticas.

Asi, en definitiva, se divisa que los Directores de Obras son claramente responsables por sus
actos, pero ademas se vislumbra la magnitud que estos pueden llegar a tener, y la cantidad de sus
consecuencias, con sus correspondientes responsabilidades civiles, penales y administrativas, que

puede generar.
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2.9.- Responsabilidad de Notariosy Conservador de Bienes Raices en el derecho urbanistico y de

la construccion.

Una de las particularidades de la regulacién de la responsabilidad en la Ley genera de
Urbanismo y Construcciones es que, junto con fijar de forma bastante clara las variadas
responsabilidades civiles por fallas o defectos que competen a cada uno de los agentes particulares de
la construccidn, se refiere también de manera especifica a las sanciones propiamente tales, que la
contravenciéon de las normas establecidas en este cuerpo legal y en otros referentes a derecho
urbanistico, han sido delimitadas. Es importante tener en cuenta que la técnica legislativa, y en genera
la doctrina distinguen la obligacion genérica de responder por € dafio causado, de las sanciones
propiamente tales, toda vez que estas Ultimas tienen un carécter de pena, centradas en la figura del
infractor y e quebrantamiento del precepto legal, més que en la victima que sufrié un dafio y la
correlativa obligacion de reparar e perjuicio. Dicho esto, € capitulo IV de la LGUC establece las
sanciones que la infraccién a las disposiciones de esta ley, de su ordenanza general y de los
instrumentos de planificacién territoriad podria producirse. Respecto a punto que nos convoca,
referente a Notarios y Conservadores de Bienes Raices, € articulo 24 de la LGUC indica que, en caso
gque estos otorgaren escrituras o efectuaren inscripciones en sus registros en contravencion a las
disposiciones de esta ley o de las ordenanzas, seran sancionados con la suspension de su oficio hasta
por 6 meses. Esta sancion administrativa sin embargo, ha sido establecida sin perjuicio de las
eventuales responsabilidades civiles o penales que e incumplimiento de las normas urbanisticas

produzca, y que al menos en € caso de lacivil, buscan resarcir €l dafio.

Asi, dicha ley conoce diversas prohibiciones expresas para estos sujetos, entre las que
encontramos la del inciso fina del articulo 136 que establece que no se podra inscribir en €
Conservador de Bienes Raices ninguna transferencia parcial del dominio o adjudicacién de terrenos sin
un certificado de la Direccién de Obras Municipales, que acredite que la calle en que se sitla e predio
esta debidamente urbanizada; o la del articulo 138 bis que establece que notarios publicos no podran
autorizar contratos de promesa de compraventa a que se refiere este articulo s no se ha congtituido la
garantia a favor del promitente comprador'®. No obstante aquellas prohibiciones, que devienen en
sanciones, € derecho urbanistico y en general nuestro ordenamiento no posee una normativa especial
sobre la responsabilidad de Notarios y Conservadores, remitiéndose por tanto, para efectos de

indemni zaci ones patrimonial es a las normas generales de la responsabilidad civil'®’.

18 FERNANDEZ R., J. 2008. Derecho Urbanistico Chileno. Santiago, Editorial Juridicade Chile. p.84
187 PIZARRO W., C. 2011. La responsabilidad civil de los Notarios en Chile. Revista de derecho Universidad catélica del
Norte, Afio 18 N°2. 137-149.
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La importancia del articulo 24, es en definitiva junto con establecer la sancién para
Conservadores de Bienes Raices y Notarios por contravencion a las normas de la LGUC, degar
adicionalmente a salvo las acciones civiles que eventualmente pueden incoar los afectados, ante la
produccion de un perjuicio, por la actividad por Notarios 0 Conservadores referente a derecho

urbanistico, € que analizaremos desde dos perspectivas.

Como punto inicial, la responsabilidad administrativa con ocasion de las normas prohibitivas
contempladas en la LGUC —cuya sancion genérica es la suspension del agente hasta por seis meses en
sus funciones'®-, tiene como contrapartida las eventuales responsabilidades civiles que resulten de
dichos actos prohibitivos, si acaso aguel actuar es dafioso. Puesto que no existe duda sobre la
concurrencia de la indemnizacién de perjuicios si se cumplen los requisitos generales de la
responsabilidad'®, surge la interrogante respecto a qué régimen de responsabilidad se aplicara ante
dichas infracciones alaley. El profesor Carlos Pizarro Wilson ha sefiadlado que la distincién primordial
en este caso estriba en determinar si existe un vinculo contractual previo y el dafio ha surgido ante €
incumplimiento de este contrato, o si por el contrario, € perjuicio ha ocurrido por un comportamiento
aejado de la lex artis propia de las funciones notariales o del Conservador de Bienes Raices'™. Dado
sin embargo, que escapa del objetivo primordia de este trabgjo abordar la responsabilidad de dichos
agentes de manera exhaustiva, nos remitiremos solamente a los dos casos que pueden surgir

relacionados con €l derecho urbanistico y de la construccion.

En primer lugar, cuando el afectado es a la vez e contratante —en el entendido que las
gestiones ante Notarios y Conservadores de Bienes Raices importan segun la doctrina un contrato
forzoso heterodoxo'™- e régimen més logico para hacer efectiva su responsabilidad serd el
contractual. Luego, més interesante resulta el caso en que los afectados no han contratado, 0 mas bien
no han realizado ninguna gestion obligatoria ante los ministros de fe en comento, pero que de todas
formas se han visto afectados por el actuar de ellos. En este caso, como bien lo ilustra Pizarro Wilson,

e'"?, cuya indemnizacion debe reclamarse por laviade la

estariamos en presencia de victimas por rebot
responsabilidad extracontractual. Asi pues, para efectos de ilustrar la idea, podriamos plantear un caso
hi potético respecto del articulo 136 delaLGUC, en € que se ha engjenado através de escritura publica
e inscrito ante € Conservador de bienes raices respectivo un terreno sin e certificado de la Direccion

de Obras Municipales que acredite que la calle o avenida en que se halla situado el predio et

188 FERNANDEZ R., J. Op. Cit. p. 86

189 | hidem.

17 | EYTON GUERRERO, Cristian. 2005. La responsabilidad del notario. Memoria de grado. Santiago. Universidad Catélica
de Chile. Facultad de Derecho. p. 225

1L OPEZ SANTA-MARIA, J. Op. Cit. p. 140

12 p|ZARRO W., C. Op. Cit. pp. 137-149
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debidamente urbanizada o que su urbanizacion ha sido garantizada, en € que luego, aquel terreno no
podra ser engjenado por |os herederos de quien |o adquirié sin percatarse de dichas irregularidades, por
no cumplir con las exigencias establecidas en el articulo 136, perdiendo una oportunidad de venta. En
este ggemplo hipotético, estariamos en definitiva, ante una victima por rebote, puesto que la negligencia
en el actuar debido del notario y Conservador, ha producido un menoscabo patrimonial, indemnizable

seglin las reglas general es de la responsabilidad extracontractual.

68



CAPITULO I1I: COMENTARIOS DE JURISPRUDENCIA

3.1.- Causa N° 28582/2014 (Casacion). Resolucion N° 164930 de Corte Suprema, Sala Cuarta, de
13 de Octubrede 2015

Vistos:

En autos seguidos ante el Décimo Noveno Juzgado Civil de Santiago, es deducida demanda, en
procedimiento sumario de indemnizacion de perjuicios, contra dofia Catalina Francisca Griffin Torreti,
arquitecta, y dofia Bernardita Andrea Orrego Undurraga, disefiadora, con el objeto que se las condene a
pagar la suma de $62.444.379.-, a titulo de indemnizacién de perjuicios patrimoniales y de
$20.000.000.-, por concepto de perjuicios morales, mas regjustes, intereses corrientes y costas, 1os que
se habrian producido por las fallas, defectos y errores en la construccion de una obra que les fuere

encargada através de un contrato de disefio, arquitecturay construccion celebrado entre las partes.

Al contestar, dofia Catalina Griffin Torreti opone, en primer término, la excepcion de fata de
legitimacion activa y legitimacion pasiva, para accionar en conformidad a los articulos 18 y 19 de la
Ley Genera de Urbanismo y Construcciones, y luego, como otras alegaciones y defensas, la
inexistencia del contrato de construccion audido por € demandante y la improcedencia de las
indemnizaciones demandadas. A su turno, dofia Bernardita Orrego Undurraga, pide e rechazo de la
demanda sobre la base de que su participacion profesiona en € trabgjo de remodelacidn del inmueble
encomendado, se limité a disefio interior del local y del mobiliario, argumentando, asimismo, la

improcedencia de la responsabilidad civil que se le imputa.

La sentencia de cinco de diciembre de dos mil trece acogid la excepcion de fata de
legitimaci6n activa opuesta por una de las demandadas y, consecuencia mente, omitié pronunciamiento

sobre las pretensiones del actor.

Apelada dicha sentencia por el demandante, una sala de la Corte de Apelaciones de Santiago la

confirmé.

En contra de dicho pronunciamiento, € demandante interpuso recurso de casacion en €l fondo,
denunciando lainfraccién del articulo 18 dela Ley Genera de Urbanismo y Construcciones, hecho que

habriainfluido sustancialmente en lo dispositivo del fallo.

De los considerandos esgrimidos por la corte de casacion para falar € recurso interpuesto,
reproducimos los principales con lafinalidad de hacer comprensible lainteligencia del sentenciador en

€l caso en comento.

69



Considerando:

Primero: Que, fundando € error de derecho denunciado, € recurrente sefidla que los
sentenciadores habrian hecho una equivocada interpretacion de la norma citada, a reducirla sélo a los

primeros adquirentes de inmuebles, dejando fuera de ella, por ggemplo, alos arrendatarios.

Sostiene que € articulo 18 del cuerpo legal antes citado establece que € propietario primer
vendedor de una construccion serd responsable de todos los dafios y perjuicios que provengan de las
fallas o defectos en ela, sea durante su gjecucion o después de terminada, sin perjuicio de su derecho a
repetir en contra de quienes sean responsables de las referidas fallas que han dado origen a los
perjuicios; es decir, agrega, la norma sefidla quién es € obligado en caso de fallas o defectos en la
construccién, pero no indica quién tiene el derecho (legitimacion activa) para requerir el cumplimiento
de esa responsabilidad. Indica que € precepto en andlisis establece, ademas, que sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 2003 N°3 del Cadigo Civil, los constructores son responsables por las falas,
errores o defectos en la construccion, incluyendo las obras g ecutadas por subcontratistas y €l uso de
materiales 0 insumos defectuosos, sin perjuicio de las acciones que se puedan interponer en contra de
proveedores, fabricantes y subcontratistas, sin determinar, necesaria e indefectiblemente, a un sujeto
como titular del derecho correspondiente a dicha obligacién. En sintesis, concluye que la norma citada
contempla la responsabilidad de los constructores en la hipétesis sefialada y una accidn especial, sin
determinar que la legitimacion activa corresponda sdlo al primer propietario, sino que éste es en
realidad & primer obligado.

Asi las cosas, estima que a haberse negado lugar ala demanda de autos, porque el demandante
no tiene la calidad de primer comprador, sino de arrendatario del inmueble refaccionado, se ha
efectuado una errada interpretacion de la norma ya citada, 1o que ha influido sustancialmente en lo

dispositivo del fallo.

Segundo: Que para una mejor comprension de la controversia, en 1o que aqui interesa, es
menester sefidar |0s siguientes antecedentes del proceso:

a) El objeto socia de Comercial Ocio Group Limitada, es la explotacion y administracion de
bares, restaurantes, y otros establecimientos afines; que previo a la constitucion de la sociedad,
arrendaron e inmueble ubicado en calle Las Urbinas N°44, Providencia, a fin de instaar un
establecimiento comercial que seria explotado por la sociedad, una vez que estuviera operativa; dicho
establecimiento, denominado “Gran Bar Central”, fue inaugurado en marzo de 2007; que en noviembre
de 2005, una vez formalizado el arrendamiento del inmueble, don Andrés Vallarino Villarroe
(representante de Inversiones Gran Central Limitada, una de las tres socias de Ocio Group), celebré
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con dofia Catalina Griffin Torreti y con dofia Bernardita Orrego Undurraga un contrato de disefio,
arquitecturay construccion, con el objeto de g ecutar diversas obras de ampliacion y remodelacion; que
desde un principio quedo claro que € titular del Gran Bar Central y responsable de su explotacion y
administracion seria la sociedad Ocio Group, de manera que Valarino actué por cuenta de dicha
sociedad cuando contratd con las demandadas, que en virtud del contrato —no escriturado- se
encomendd las demandadas la eaboracion del proyecto de disefio interior del establecimiento
comercial, y € proyecto de arquitectura, quedando ambas profesionales a cargo de la posterior
construccién y gecucion de las obras de ampliacion y remodel acion; que parte importante de |las obras
gecutadas por las demandadas presentan graves fallas, defectos y errores que llevan a actor a
demandar, por esta via, indemnizacion por los perjuicios materiales y morales que éstos le han

ocasionado y que ha debido soportar.

b) La demandada Catalina Griffin opuso, en primer término y sin perjuicio de otras
alegaciones y defensas, la excepcion de falta de legitimacion activay pasiva. Con respecto alafatade
legitimacion activa, sostiene que e articulo 18 de la Ley Genera de Urbanismo y Construcciones
protege a los primeros adquirentes de los inmuebles frente a propietario primer vendedor y éste
responde por otros, en particular el constructor y €l calculista; refiere que en e caso sub lite, no setrata
del primer adquirente de un inmueble sino de una sociedad arrendataria de un inmueble, que encargd
una obra de disefio y remodelacion de un loca y atal efecto, cita la clausula séptima del contrato de
arrendamiento suscrito entre Carlos Mora y Comercial Ocio Group Ltda., con fecha 15 de junio de
2006, que sefida que la arrendataria se encuentra efectuando ciertas labores de renovacion del
inmueble, a su exclusiva costa, las que fueron acordadas por las partes y que se realizan conforme a los
planos proyectados por la arquitecta Catalina Griffin y la disefiadora Bernardita Orrego, de lo que

desprende que la sociedad demandante sol o tiene la calidad de mero tenedor del inmueble.

c) El contrato de arrendamiento antes aludido fue suscrito entre la Sociedad Comercial Ocio
Group Limitaday Carlos Mora Cardona, ciudadano espafiol, empresario, por escritura publica otorgada
ante € Notario Eduardo Avello Concha, con fecha 15 de junio de 2006. En él se declara que €
arrendador, Carlos Mora Cardona, es duefio del inmueble correspondiente al N°44 de calle Las
Urbinas, ubicado en la comuna de Providencia — 1o adquirié de la Compafiia de Seguros de Vida La
Construccion S.A., en € afio 2005 - y que lo daen arrendamiento ala sociedad arrendataria, Comercial
Ocio Group Ltda, por un plazo de cinco afios renovables tacitamente por periodos iguales y sucesivos
de tres afios cada uno, si ninguna de las partes comunica a la otra su intencion de ponerle término en la
forma que ali se estipula, comprometiéndose la arrendataria a utilizarlos exclusivamente para ser

destinado a uso comercial, especificamente para € desarrollo de un bar restaurante u otros destinos
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similares dentro del rubro gastronémico, incluidos o no aspectos de entretencion, musicales, baile o

culturales.

d) El auto de prueba, da cuenta de los siguientes puntos pertinentes y controvertidos que €
juez a quo determind, a saber: i) vinculacion contractual existente entre las partes, en la afirmativa
términos y condiciones de dicha relacion contractual, ii) efectividad de haber ocurrido los hechos
imputados en la demanda, periodo en que ocurrieron los hechos, iii) relacion de causalidad entre €
eventual incumplimiento del demandado y los eventuales perjuicios sufridos por € demandante; iv)

existencia de contrato de construccion suscrito entre la demandante y 1os demandados.

Tercero: Que la sentencia de primera instancia, confirmada integramente por la que por esta
via se impugna, sefialé en la motivacién sexta, que “del mérito de la prueba allegada a los autos, en
especia de la copia de contrato de arrendamiento apreciada en conformidad a las hormas legales, esta
sentenciadora ha logrado conviccion que € actor no tiene la calidad de propietario primer vendedor, ni
propietario primer comprador, calidad igualmente protegida por las hormas legales invocadas por €
actor”; concluyendo que, por consiguiente, careciendo de la calidad procesal necesaria para accionar
por la Ley General de Urbanismo y Construccién, es que se acogerd la excepcion opuesta por la
demandada”, resultas de lo cual omitié pronunciamiento respecto de las pretensiones del actor, por

estimarlo inoficioso.

Cuarto: Que, en consecuencia, lo que se ha dilucidar en € presente recurso es s €
demandante, en la situacion descrita, se encuentra amparado por o dispuesto en el articulo 18 delaLey

Genera de Urbanismo y Construcciones, que invoca como fundamento de lo pedido.

Sexto: Que €l objeto de las modificaciones introducidas por laley 19.472 fue e de mejorar la

calidad de la construccion de las viviendas y proteger alos adquirentes de nuevas edificaciones.

En ese contexto, la ley 19.472 estructuré un régimen de responsabilidad civil através del cua
“se busca facilitar el ejercicio de las acciones judiciales frente a la existencia de vicios o defectos de
construccién de parte de los adquirentes de inmuebles nuevos, centralizandose la responsabilidad en el
denominado propietario primer vendedor de una construccion, con lo cua se libera a los perjudicados
de la labor de identificar cudl de todos los intervinientes en el proceso es e que con su actividad
permitié el surgimiento del dafio o, en su caso, tener que demandarlos a todos, uno en subsidio de los
otros” (Corral Talciani, Hernan, citado por Figueroa y Figueroa, Urbanismo y Construccion, Lexis

Nexis, afio 2006, pagina 261).
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Séptimo: Que, en consecuencia, lo razonado conduce a sostener que, si 1o que la sociedad
demandante reclama son los perjuicios ocasionados por e incumplimiento de las obligaciones
contraidas por las demandadas, en la g ecucion de obras destinadas a remodelar un inmueble del que es
arrendatario, para destinarlo a la explotacién de un determinado giro comercial, no se encuentra en la
hipétesis que regula la norma contenida en € articulo 18 de la Ley Genera de Urbanismo y
Construcciones. En efecto, quienes pueden gercer |as acciones contempladas en dicho estatuto especial
de responsabilidad, son los adquirentes de construcciones nuevas, que sufren perjuicios ocasionados
por defectos o fallas en la construccion, 1o que ciertamente no ocurre en la especie, en la medida que se
demandan eventuales perjuicios sufridos por quien arrienda un inmueble y contrata servicios

profesionales para gjecutar en € una determinada remodel acion.

Octavo: Que, en consecuencia, los sentenciadores han aplicado correctamente el articulo 18 de
la Ley General de Urbanismo y Construcciones, a resolver que la sociedad demandante carece de la
calidad procesal necesaria para accionar por la via del estatuto especial de responsabilidad consagrado

en dichanormalegal, lo que conduce arechazar el recurso de casacién en estudio.

Por estos fundamentos, disposiciones legales citadas y 10 preceptuado en los articulos 764, 765
y 767 del Cadigo de Procedimiento Civil, se rechaza €l recurso de casacién en € fondo deducido en

contra de la sentencia de veintinueve dejulio de dos mil catorce.

Comentario

El estatuto de responsabilidad especia de los agentes de la construccion establecido en la Ley
Genera de Urbanismo y Construccion, complementado por |a ordenanza de la especie, contempla una
serie de normas tendientes a resarcir el perjuicio que las fallas, errores o defectos en la construccion,
hayan ocasionado a particulares afectados. Es en o tocante a la responsabilidad patrimonia de los
agentes de la construccion, que la ley 19.472 cobra capital importancia, toda vez que perfecciona
pormenorizadamente dicho estatuto de responsabilidad, estableciendo la figura del propietario primer
vendedor, principal responsable ante quienes hayan sufrido algin menoscabo, acabando con €
problema de la culpa difusa, como resultado de la intervencién de una multiplicidad de profesionaes
de la construccién en la edificacion de un inmueble. El sentenciador, para defender su interpretacion,
se remite a la historia de la ley como argumento para justificar €l acance que a inciso primero del
articulo 18 del DFL 458 |e otorga. Resulta interesante en este punto, alaluz de las normas establ ecidas
por el cddigo civil parala interpretacion de laley, dilucidar cud es € verdadero sentido de la norma,

con el objeto de establecer en definitiva quién es el sujeto activo de la accidn de responsabilidad.
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Del término “propietario primer vendedor”, y aplicando una interpretacion logico-sistemética, se
colige que la contraparte de esta relacion juridica es el comprador. A mayor abundamiento, € mismo
articulo hace mencion a la “transferencia” de la construccion; escritura publica de “compraventa” en
gue se individualicen los intervinientes en e proceso de edificacion; y con motivo de la
individualizacién de los representantes legal es, habla del “contrato de compraventa”. Junto con esto, la
OGUC, a mencionar a propietario primer vendedor, sefiadla que es €& que rediza la primera

“enajenacion”.

La interpretacion hecha por € tribunal respecto a legitimado activo para reclamar la
responsabilidad que compete a arquitectos y proyectistas sigue la misma |6gica anterior, toda vez que
a hablar de estos agentes de la construccién justo después de la responsabilidad del primer vendedor,
pero antes de las menciones imperativas de la escritura de compraventa del inmueble, tacitamente
establece que son responsables sdlo en 1os casos que medie una engjenacion a titulo oneroso, ya que,
justamente la ratio legis del articulo en particular, es, en Ultima instancia, resguardar a quien adquiere
un inmueble, caso en el que no se encuentra el arrendatario, ya que la relacion juridica de este con €

edificio, sblo importala meratenenciadel bien, jaméas una enajenacion.

El principal error del recurrente es haber intentado accionar a través de la normativa especia de la
ley Genera de Urbanismo y Construccion, si bien mucho més conveniente para quien busca interponer
una accion de responsabilidad civil (respecto ala prueba del dafio, establece un procedimiento sumario,
plazos de prescripcién mas laxos, etc)-, reduce la legitimacion activa en cuanto solo podra accionar
aquel que adquirio la propiedad del inmueble —incluso segun los acances del articulo 18, que lo haya
adquirido a titulo oneroso- y no a mero tenedor del mismo. Por su parte, creemos que si el actor, en
vez de haber optado por la legidacién especial, hubiere demandado seguin las reglas generales de los
contratos que establece a codigo civil, los resultados habrian sido distintos, toda vez que, aun
mediando | as complicaciones propias del procedimiento ordinario de lato conocimiento, los hechosy la

relacion juridica se gjustaban mucho mas alas normas del incumplimiento contractual .

Es en virtud de lo anterior que creemos correcta la interpretacion dada por el tribunal confirmando
e falo de segunda instancia ante la casacién que nos convoca. El articulado regulador de la
responsabilidad de los agentes de la edificacion en laLGUC, se congtituye como una herramienta para
e adquirente de un inmueble a titulo oneroso, cuyos defectos, errores o falas en la construccion del
mismo |e generen alguin tipo de dafio o perjuicio de caracter patrimonial, perjuicio que se traduce en la
adquisicion de una propiedad que antes de un tiempo prudente, por la negligencia 'y poco esmero de

los profesional es que participaron en su construccion, deviene en ruinosa.
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3.2.- Causa N° 28557/2014 (Otros). Resolucion N° 11412 de Corte Suprema, Sala Segunda, de 19
de Enero de 2015

Con ocasién de un falo de segunda instancia, dictado por la Segunda Sala de la Corte de
Apelaciones de Santiago, es interpuesto recurso de queja contra los ministros sefiores Alfredo Pfeiffer
Richter, Tomas Gray Gariazzo () y la abogada integrante sefiora Paola Herrera Fuenzalida, producto
de faltas o abusos cometidos en la dictacion de sentencia de cuatro de noviembre de dos mil catorce,
gue revoca la decision de once de octubre de dos mil trece, resuelta por € Tercer Juzgado de Poalicia
Local de Santiago, decision que condenaba a la demandada “Inmobiliaria Plaza Santo Domingo S.A.”
a pago de una multa de cincuenta unidades tributarias mensuales por lainfraccion alo dispuesto en €
articulo 23 inciso primero de laLey N° 19.496, que acogiala demanda civil interpuesta, sdlo en cuanto
la condenaba a pago de dos millones de pesos por concepto de dafio moral y le imponia las costas de

|a causa

El afectado agraviado con la sentencia, indica que los recurridos, para arribar a la conclusion
de revocacion, desarrollaron un andlisis que configura una errada apreciacion de los antecedentes del
proceso e incluso una contravencion formal de laley, pues basan su decision en las normas del Codigo
Civil relativas a la responsabilidad civil generada a consecuencia de las falas, errores y defectos de
construccion, a saber, los articulos 2000, 2003, 2004 y 2324 y en €l articulo 18 de la Ley Generd de

Urbanismo y Construcciones.

En la fundamentacion del recurso la parte expone que la interpretacion de la ley aplicable a
conflicto hecha por el tribunal de azada es incorrecta, debido a que €l proceso tenia por objeto aegar
unainfraccion alos derechos del consumidor, especificamente al inciso primero del articulo 23 laLey
N° 19.496, y en razon de €ello debia tenerse en consideracion que €l articulo 2° letra €) de dicho
estatuto, establece que “Quedan sujetos a las disposiciones de esta ley (...) €) Los contratos de venta de
vivienda redlizadas por empresas constructoras, inmobiliarias y por los Servicios de Vivienda y
Urbanismo, en lo que no diga relacién con las normas sobre calidad contenidas en la Ley N° 19.472”,
(ley que hace referencia alas falas y defectos de la construccion y la responsabilidad de los agentes de
la construccién) , por lo que es patente que la accién interpuesta se referia a incumplimiento del
contrato por la constructora segin las normas especificas de la ley del consumidor, y no a las que

regulan la calidad de la construccion.

Es en virtud de lo anterior que no les estaba permitido a los ministros y abogada integrante,

aplicar las normas generales de responsabilidad por defectos y fallas en la construccion contenidas en
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el Caodigo Civil y Ley General de Urbanismo y Construccion, toda vez que se trataba de un conflicto
suscitado por lainfraccion alaLey N° 19.496, y que a haber resuelto como lo hicieron, incurrieron en

contravencién formal de ley.

Se expuso en e recurso en comento que se reclamo originalmente la infraccidn alos derechos
del consumidor, basada en |os perjuicios generados a consecuencia de diversas i nundaciones con aguas
servidas, que se produjeron en € sector de la bodega y estacionamiento del edificio que habita su
representado, pese a que se habia solicitado a la administracion del inmueble en reiteradas ocasiones
gue solucionara €l problema. Asi, €l actor jaméas pretendié reclamar una falla, error o defecto de la
construccién, cuestion técnica que no estaba en condiciones de evaluar, sino que solo pretendia salvar y
resarcirse de los perjuicios materiales y morales causados con e escurrimiento de aguas servidas, por
lo que acciond respecto de la falta de servicio en que incurre la sociedad Inmobiliaria y su

Administracion ante la solucion del problema.

Previa cita de los articulos 545 y 548 del Cdodigo Organico de Tribunaesy 2°y 3° delaLey
19.496 pide declarar que los citados ministros y abogada integrante de la Segunda Sala de la Corte de
Apelaciones de Santiago incurrieron en falta o abuso grave en la dictacion de la sentencia referida y
decretar en e mismo acto la nulidad de lo fallado, degjando integramente vigente lo resuelto en primera

instancia.

Findmente, fojas 13 informan los recurridos, sefidando que la decision atacada fue adoptada
por la fata de prueba en lo que dice relacion con la causa de la inundacion, agregando que resulta
palmario que no se acreditd qué ocasiond la mentada inundacion, sin que sea procedente que el tribunal
ad-quem deba inferir 0 suponer que la constructora es la responsable de todo dafio que sufra un
edificio.

A continuacion reproducimos los considerandos del fallo emanado del tribunal supremo,

respecto del recurso de Queja en comento.

Considerandos

Primero: En su oportunidad comparecié Carmen Gloria Parada Maureira, quien dedujo
querella infraccional y demanda civil en contra de Inmobiliaria Plaza Santo Domingo S.A. por la
responsabilidad que le pudiese caber, en infraccion a inciso primero del articulo 23 de la Ley N°
19.496 sobre Proteccion de los Derechos de los Consumidores, en razén de las inundaciones con aguas

servidas, que afectaron a estacionamiento y bodega que adquirié de la demandada, que detenta la
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calidad de proveedor que ha vendido un bien que ha causado menoscabo a consumidor, por fallas o
deficiencias en la calidad del mismo, alo que se suma el haber desarrollado una conducta pasiva en la

administracién que realizaba, por lacua cobraba.

En base a estos hechos, que estima configurativos de unainfraccion alaLey N° 19.496 deduce
demanda civil solicitando se condene a la Inmobiliaria al pago de $4.500.000 por concepto de dafio

emergente y dafio moral.

Segundo: Que previo a contestar las acciones gjercidas en su contra, Inmobiliaria Plaza Santo
Domingo S.A. dedujo las excepciones dilatorias de incompetencia del tribunal y falta de legitimacién,
aegaciones basadas en que € conocimiento de los Tribunales de Policia Loca no se extiende a las
normas sobre calidad contenidas en laLey N° 19.472, que ajuicio de ésta es, en efecto o demandado;
y a que no existe antecedente alguno que permita consignar una supuesta representacion convencional

de laComunidad del Edificio Plaza Santo Domingo otorgada a su parte.

Sobre el fondo del asunto controvertido la lnmobiliaria negd su responsabilidad en los hechos.

Tercero: Que las alegaciones dilatorias fueron desestimadas mediante resolucién de dieciséis
de enero de dos mil trece, resolucion que no fue objeto de impugnacién alguna y los argumentos, en
tanto incompetencia y fata de legitimacién, no formaron parte del recurso de apelacién deducido en

contra de la sentencia de primer grado.

Cuarto: Que a momento de resolver la controversia los ministros y abogada integrante
recurridos, dejaron por establecido que el estatuto aplicable estaba dado por los articulos 2000, 2003,
2004 y 2324 del Cédigo Civil y el 18 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, en virtud de
entender que se estaba frente ala hipétesis de ruina del edificio que ha provenido de un vicio o defecto

en la construccion.

A consecuencia de lo anterior exigieron que “para el establecimiento de la relacion de
causalidad, es imprescindible la existencia acreditada en el proceso, de las fallas o defectos de
construccién que se atribuyen en el libelo ala sociedad comercia demandada, conforme al DL N° 458,
Ley General de Urbanismo y Construccion, pues en su articulo 18 inciso primero, expresamente
contempla este elemento respecto del propietario primer vendedor a disponer: dafios y perjuicios que
provengan de fallas o defectos en ella (la construccion), e igua regla se aplica alos constructores en su

inciso segundo respecto de las fallas, errores o defectos en la construccion; vicios que no han resultado
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acreditados en el proceso, por lo que la demanda sera desestimada (motivo sexto de la sentencia de

segunda instancia).

Quinto: Que como se sefialara, la accion gercida por la demandante fue la contemplada en e
inciso primero del articulo 23 de laLey N° 19.496 sobre Proteccion de Derechos de |os Consumidores
y lo hizo en tanto € articulo 2 |etra €) sefiala que quedan sujetos a dicha ley “Los contratos de venta de
viviendas realizadas por empresas constructoras, inmobiliarias y por los Servicios de Vivienda y
Urbanizacion, en 1o que no diga relacion con las normas sobre calidad (falas, defectos o errores)

contenidas en la ley N° 19.472".

Es claro entonces que la demandante no gercié las acciones contempladas en €l articulo 18 de
la Ley General de Urbanismo y Construccion ni en el estatuto del Céodigo Civil de los articulos 2000,
2003, 2004 y 2324 respecto a la construccion, cuestion gque por lo demés habia quedado zanjado en
virtud de rechazarse las excepciones dilatorias y que no fueran renovadas en tanto excepciones, en €

recurso de apel acion gue confirié competencia ala Corte de Apelaciones.

Sexto: Que si bien € principio iura novit curia, que hace referencia a la vinculacion que tiene
e juez con la cdificacién juridica que plantean las partes, no se trata sino de una manifestacion del
poder del juez para aportar €l material juridico de la controversia, facultad que no puede traducirse en

unavulneracion de la causa de pedir.

Séptimo: Que en razdn de lo expuesto y razonado precedentemente, en la especie los ministros
y la sefiora abogada integrante recurridos, a resolver sobre los estatutos legidlativos que regulan la
responsabilidad de los constructores y primeros vendedores en las eventuales fallas que se pudiesen
presentar en las edificaciones, realizan una aplicacién normativa erronea, por lo que a revocar la
sentencia de primera instancia dictada por e Tercer Juzgado de Policia Local de Santiago han
cometido una falta grave que justifica e acogimiento del recurso de queja, defecto que sdlo puede ser

corregido en este caso por medio de este arbitrio disciplinario.

Por estas consideraciones y de acuerdo, ademés, a lo dispuesto en los articulos 545 y 549 del
Cdodigo Organico de Tribunales, se acoge e recurso de queja deducido en lo principa, y en
consecuencia, se deja sin efecto la sentencia de la Corte de Apelaciones de Santiago, de cuatro de
octubre de dos mil catorce, en cuanto revoco la sentencia definitiva de primera instancia, decidiéndose
en cambio que se confirma la de once de octubre de dos mil trece, dictada por el Tercer Juzgado de

Policia Local de Santiago (...).
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Comentario

Laimportanciailustrativa del recurso de quejaen comento, para efecto de los fines perseguidos
por e presente trabgjo, estriba en que e factor principal de atribucion respecto de las acciones contra
agentes de la construccion en laLGUC, y en e codigo civil -respecto a la responsabilidad patrimonial

de éstos-, eslafalla, error o defecto, asi como laruina, en la construccion.

En la accién deducida en primera instancia por € recurrente no se menciona expresamente ni
se hace referencia alguna a las normas de la calidad de la construccidn, porque justamente la
reclamacion no tiene que ver en sentido estricto con algun defecto en la edificacion, de los
mencionados. Al accionar el sujeto activo, aduce un perjuicio o menoscabo producido por un hecho
especifico, que trasunta las meras deficiencias en la edificacion, y que puede haberse ocasionado por
una multiplicidad de factores. En efecto, d referirnos a los factores de atribucién de responsabilidad de
los agentes de la edificacion existentes en la normativa nacional de urbanismo y la construccién,
siguiendo lo establecido por € articulo 18 en su inciso séptimo, encontramos las fallas o defectos que
sean de tipo edtructurales; fallas en elementos constructivos o instalaciones; y falas o defectos en las
terminaciones de la construccion, junto con aguellas fallas o defectos que no provengan directamente

ni sean asimilables a ninguno de estos tres tipos establecidos por laley.

Ta y como podemos observar, ninguna de estas hipotesis es aplicable al caso en comento, ya
gue e menoscabo fue ocasionado por la inundacién del estacionamiento y la bodega, adquiridos de la
demandada, sumado también al hecho de haber desarrollado ésta una conducta pasiva en la
administracion —que por lo ademas era remunerada-, no mediando al efecto, ninguna falla defecto o

error en la construccion, ni tampoco ruina en los términos de la normativa referente ala materia.

Asi pues, lo que hace la Ley General de Urbanismo y Construccion, especificamente laley N°©

19.472 sobre cdidad de la construccién; en concordancia con la ley N° 19.496 sobre Proteccion de
Derechos de los Consumidores, es establecer una division entre |os diversos problemas y defectos que
con motivo de la relacion juridica entre € sujeto que encarga una obra, 0 adquiere ésta de una
constructoray € encargado de construir o edificar el inmueble se puedan ocasionar. Cuando €l dafio es
producido en conformidad con los factores de atribucion propios del articulo 18 de la LGUC; fallas,
defectos o errores en la construccién, el procedimiento aplicable, segin el articulo 19 dd mismo
cuerpo legal, serd e establecido en € Titulo XI del Libro Il del Codigo de Procedimiento Civil. Con
todo, indica el mismo articulo, las partes podran someter |as controversias a la resolucion de un arbitro
de derecho que, en cuanto a procedimiento, tendra las facultades de arbitrador a que se refiere €
articulo 223 del Cadigo Organico de Tribunales. Por su parte, en e caso de incumplimiento, en que
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medie un contrato celebrado entre un consumidor y una constructora, laLey N° 19.469 establece en e
articulo 23 letra €) quedaran sujetos a dicha ley “Los contratos de venta de viviendas realizadas por
empresas constructoras, inmobiliarias y por los Servicios de Vivienda y Urbanizacion, en 1o que no
diga relacién con las normas sobre calidad (fallas, defectos o errores) contenidas en la ley N° 19.472”.
Es de estaforma que € sentenciador de primera instancia estimo, en concordancia con o solicitado por
el demandante, que el asunto debia ser sustanciado en base ala mencionada normadel articulo 23 dela
ley de proteccion de los derechos del consumidor, lo que se vio refrendado por la defensa del

demandado a no impugnar las resol uciones que decian relacion con estatuto aplicable al asunto.

Creemos por tanto que este fallo del tribunal supremo, con ocasion del recurso de queja
interpuesto por el demandante, se encuentra gjustado a derecho, toda vez que los sentenciadores de
segunda instancia incurrieron en un error a reaizar una aplicacioén normativa errénea de las normas
que en derecho resolvian e conflicto. Los preceptos juridicos de la LGUC referentes a la
responsabilidad patrimonial de los agentes de la construccion dicen relacion con la calidad de la
edificacion. Por su parte, la responsabilidad de la constructora en este caso estriba en los perjuicios
ocasionados por la inundacion y falta de respuesta en su administracion, y no en una falla, defecto,
error 0 ruina de la construccién, Unicos factores de atribucion de la Ley General de Urbanismo y

Construccion, y no como equivocadamente argumento la corte de apel aciones.

3.3.- Causa N° 21908/2014 (Otros). Resolucién N° 83103 de Corte Suprema, Sala Cuarta, de 3 de
Junio de 2015

En autos seguidos ante € 22° Juzgado Civil de Santiago, Rol N° 28.683-2011, sobre accion de
indemnizacién de perjuicios en virtud del articulo 18 de la Ley Genera de Urbanismo y
Construcciones, por sentencia de treinta de noviembre de 2012,, se acogio la demanda interpuesta en
contra de los demandados Inmobiliaria Matter Limitada, la sociedad constructora Alberta Limitada y
don Gaston Monsave Solano, condenados éstos a pagar en forma solidaria dos millones de pesos a

titulo de dafio emergente y siete millones de pesos por concepto de dafio moral, con costas.

Se alzaron los condenados y la Corte de Apelaciones de Santiago revoco la sentencia apelada,
en cuanto condena a las demandadas al pago del dafio moral y las costas de la causa, confirmando €l

fallo en lo demas. Al respecto, las demandadas interpusieron recurso de casacion en el fondo.
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Reproducimos las consideraciones expuesta en e fallo de la corte suprema, en razén del

recurso de casacion en € fondo interpuesto.
Considerandos

Primero: Que e recurrente denuncia la infraccion de lo dispuesto en los articulos 18 de la
LGUC y 1.2.3 de la OGUC, por haberse considerado aplicables las referidas normas para justificar 1a
indemni zaci 6n otorgada a la demandante, no obstante que no procede considerar €l hoyo ubicado en e
patio de la actora dentro de la nocién de “construccion” ni de una “falla” en la misma, y al haberlo
estimado asi la sentencia impugnada se produjo una falsa aplicacion de las referidas normas que

influyeron sustancialmente en la decision.

Finaliza su recurso solicitando se anule la sentencia recurrida y se dicte una de reemplazo que

rechace la demanda indemnizatoria en todas sus partes, con costas.

Segundo: Que son hechos relevantes para la resolucion del recurso, establecidos en €
considerando 10° de la sentencia de primera instancia gue hizo suyo laimpugnada, que con fecha 12 de
febrero de 2010 en & inmueble en cuestion se produjo un hundimiento en € terreno que ocasiond la
caida de la demandante que cedi6 por su peso, lo que le provoco lesiones y que se encontraba en estado
de gravidez a esa fecha. Al mismo tiempo quedd establecido que e primer vendedor del inmueble fue
Inmobiliaria Matter Limitada, quien vendié e inmueble ala demandante y, por Ultimo, que el socavon
correspondia a un relleno en la construccion, que no fue debidamente compactado en su oportunidad

por la constructora a cargo.

Tercero: Que, sobre la base de los hechos antes resefiados, la sentencia impugnada decidio
revocar aguella de primera instancia solo en cuanto condena a las demandadas a pago del dafio moral
y las costas de la causa, declarando que se las libera de dichos conceptos, y la confirmo en los demas,
haciendo suyo, por ende, € considerando 10° referido. Para decidir de la manera sefialada, en lo que
dice relacion con el arbitrio en andlisis, y atento lo previsto en € articulo 18 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones, los jueces del grado tuvieron en consideracién que el defecto de la
construccién denunciado corresponde efectivamente a un vicio de construccion del inmueble,
considerado éste no sdlo como la estructura edificada, sino como un todo en € que se encuentra
incluida la edificacidn y el terreno en el que estd emplazado, delimitada por los deslindes sefialados en

la escritura de compraventa.
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Cuarto: Que €l arbitrio de nulidad interpuesto se funda en laincorrecta aplicacion del articulo
18 de laLey General de Urbanismo y Construcciones y el numerando 1.2.3 de la Ordenanza General
de la Ley General de Urbanismo y Construcciones. Cabe, por lo pronto, excluir del andlisis de la
casacion la regla dispuesta en la Ordenanza, puesto que no corresponde considerarla ley en los
términos que se exige para fundar un recurso de casacion en € fondo. Por consiguiente solo debe
concentrarse € andlisis en laimputacion del yerro relativa a articulo 18 de lareferida Ley Genera de

Urbanismo y Construcciones.

Quinto: Que la Ley General de Urbanismo y Construcciones establece la responsabilidad
estricta del propietario primer vendedor, en forma exclusiva o concomitante con aguella que puede
recaer en e constructor y calculista de la obra, todos demandados en autos en razén del dafio
ocasionado a la demandante por la caida en un socavon que correspondia a un relleno en la

construccién, que no fue debidamente compactado en su oportunidad por la constructora a cargo.

Lo que cuestiona el recurso es la comprension bajo la expresion “construcciéon” del suelo
donde se encontraba el socavén que causo la aciaga caida de la demandante. Al reproducir €l voto de
minoria de la sentencia apelada, se pretende excluir del ambito de aplicacion del articulo 18 de la Ley
de Urbanismo y Construcciones el referido socavon, dado que éste no formaria parte de la

construccion, ni tampoco equivaldriaaunafalla o defecto de lamisma.

Sexto: Que €l articulo 18 de la citada L ey establece en forma especificatres tipos de defectos a
los cuales les asigna plazos de prescripcion diversos, segin sean de indole estructurales, constructivos
o relativos a terminaciones. Sin embargo, en el inciso penultimo del citado precepto se expresa que “En
los casos de fallas 0 defectos no incorporados expresamente en los numerales anteriores o que no sean
asimilables o equivalentes a los mencionados en éstos, las acciones prescribiran en € plazo de cinco
afios”. Es decir, el legislador contemplé no sélo los defectos estructurales, constructivos o de
terminaciones, sino que en términos amplios se aludié a defectos en la obra que pueden generar
responsabilidad. Atendido que es un hecho inmutable que la caida se produjo en un socavén que
correspondia a un relleno en la construccion que no puede asimilarse al “suelo natural”, el que debe
entenderse, conforme lo indica la Ordenanza de Urbanismo y Construcciones -1.1.2- como el “estado
natural del terreno anterior a cualquier modificacion artificial practicada en él”, esta Corte debe
concluir que si corresponden a dambito de aplicacion del articulo 18 las irregularidades en € terreno
circundante a la obra principal que no presten a adquirente la seguridad que razonablemente puede
esperar de una obra terminada. Esta afirmacion queda corroborada por cuanto se establecié que no se

compactd como correspondia € terreno en que se produjo la caida, o que permite aseverar que se
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realiz6 una obra, aunque imperfecta y defectuosa, |0 que ocasiond, en definitiva, € dafio cuya

indemni zaci 6n se otorgo atitulo de dafio emergente.

Por estos fundamentos, disposiciones legales citadas y |o preceptuado en los articulos 764, 765
y 767 del Cddigo de Procedimiento Civil, se rechaza el recurso de casacion en e fondo interpuesto en

contra de la sentencia de once de abril de dos mil catorce (...)

Comentario

El proceso de la construccion es un conjunto de fases sucesivas 0 solapadas en € tiempo,
necesarias para la materializacién de un edificio, finca o estructura. Este conjunto de tareas importa una
serie de faenas que trasuntan la mera edificacion de un inmueble en sentido restringido, abarcando
ademés las obras tendientes a establecer las bases 0 cimientos sobre los cuales se redizara la
construccion, asi como la mitigacion de eventuales peligros que digan razén con €l terreno en que se
edificard, la preparacion del suelo y més propiamente, la compactacién del terreno donde se erigira e

bien raiz, asegurandole alafutura edificacion una infraestructura sdliday perdurable en el tiempo.

En €l fallo en comento, las demandadas adujeron gque todas las faenas anexas a la construccion
en sentido restringido que no digan relacion sustancial con lo edificado, estan fuera de la regulacién
gue la normativa urbanistica y de la construccion establece. Asi, la defensa de los requeridos, se funda
en el hecho que € problema con el terreno -que ocasiond en definitiva el perjuicio a la actora-, no es
objeto de la regulacion del mencionado estatuto especial, y que por tanto la accion deducida careceria
de todo fundamento formal, a esgrimir normas especiales que no serian aplicables al hecho dafioso

discutido.

Por su parte, es interesante la interpretacion extensiva realizada por € tribunal a momento de
emitir e fallo, toda vez que, orientado por la norma del 1.1.2 de la OGUC, respecto a suelo natural,
entiende que dentro de las faenas propias del proceso constructivo, se readizan modificaciones
artificides, que importan una actuacion positiva del edificador, del todo asimilable a los defectos
mencionados en el articulo 18, en casos de falas o defectos no incorporados expresamente en los
numerales anteriores 0 que no sean asimilables o equivalentes a éstos, pero que de igual forma

ocasionan responsabilidad civil paralos agentes responsables.

Finadmente, una vez acreditado el hecho que la empresa responsable no reaiz6 la
compactacion adecuada, no queda més que —en razon del articulo 18- imputar la responsabilidad a

quien no realizo latarea en comento. Creemos que el fallo se gusta a derecho, e incluso vamés alade
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la mera interpretacion literal que se le puede dar a precepto juridico, innovando en la interpretacion y
alcance que a término construccién se otorga. La locucion en comento, a juicio del tribunal importa
una serie de faenas de orden teleol 6gico, que miradas en su conjunto apuntan a un objetivo coman, que
es la edificacion de un inmueble. Por tanto, cualquier defecto, falla o error no justificable en las faenas
sustanciales que los agentes de la edificacion realicen para completar la edificacion de un inmueble,

tendra como correlato su respectiva responsabilidad patrimonial.

3.4.- Causa n° 2090/2013 (Apelacién). Resolucion n° 980212 de Corte de Apelaciones de Santiago,
de 27 de Octubre de 2015

En relacion a inciso primero del articulo 20 de la Ley Genera de Urbanismo y
Construcciones, se cursa multa a la empresa “Constructora y Administradora Uno S.A.” por parte del
3° Juzgado de Policia Local de Maipu ainstancias de una denuncia efectuada por la Direccién de Obras
Municipal de lamisma comuna por incumplimiento del articulo 145 de laLGUC. Ante este Juzgado, la
empresa argumenta como defensa que habria ausencia de culpa en su actuar, y que existiria de su parte
una actividad tendiente al cumplimiento de la normativa, ambos argumentos desestimados por €
tribuna Ad Quo. Ante esto el denunciado interpone recurso de apelacion ante la Corte de Apelaciones
de Santiago esgrimiendo |os mismos argumentos que en primera instancia, y posteriormente recurso de
inaplicabilidad por incongtitucionalidad ante el Tribunal Constitucional respecto del articulo 20 de la
LGUC, € que es declarando inaplicable parcialmente, luego de lo cud la Corte de Apelaciones dicta
sentencia. A continuacion se transcribe la sentencia del tribunal Ad Quem de autos y luego se exponen

comentarios a respecto.

Considerandos

Primero: Que, en segundainstanciay afojas 137, la denunciada apel ante dedujo excepcion de
cosa juzgada, sustentandola en la circunstancia de que, en la causarol N° 4775-2012 del a quo tribunal,
se habia impuesto una multa de monto inferior, aunque la establecié sobre un parametro idéntico, esto
€s en ese proceso se sostuvo que e 10% del presupuesto de la obra era$ 104.592.188 y en estos autos

gue esa proporcion llegabaa $ 570.051.236.

Segundo: Que, en este punto, es necesario tener en cuenta que este arbitrio en los términos en
gue fue planteado escapa alo que es € fundamento de esa ingtitucion, en la medida que no se pretende
con ella destruir la pretension sancionatoria sobre la base de o resuelto en un proceso anterior en que

hubieren concurrido los requisitos para su operatividad, sino més bien hacer presente al momento de
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resolver este asunto las circunstancias que en el escrito respectivo se plantea, por 1o que corresponde
rechazar la excepcion en comento, sin perjuicio de lo que se dir4 a proposito del monto de la multa

impuesta.

Tercero: Que la sefiora Directora de Obras Municipales de Maipa ha denunciado en esta causa
a la sociedad “Constructora y Administradora Uno S.A.”, en razén de que el 29 de mayo de 2013
constato el siguiente hecho: “local comercial (tienda Falabella) habitado y en uso sin contar con las
recepcion definitiva otorgada por la Direccion de Obras Municipales”, respecto del inmueble ubicado
en avenida Américo Vespucio N° 399, en esa comuna, lo que estima infringe los articulos 145 de la

Ley General de Urbanismo y Construcciones y 5.2.7 de la ordenanza general que rige dicha materia.

Cuarto: Que €l inciso primero del articulo 145 de la LGUC establece que: “Ninguna obra
podré ser habitada o destinada a uso alguno antes de su recepcion definitiva parcial o total”; en tanto, el
inciso cuarto del mismo precepto dispone que: “Sin perjuicio de las multas que se contemplan en el

articulo 20, la infraccion a lo dispuesto en el inciso primero de este articulo podra sancionarse...”

Quinto: El articulo 5.2.7 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones dispone
que: “Ningun edificio podra habitarse antes de que se haya cursado la recepcidn definitiva” y que: “Sin
embargo, la Direccion de Obras Municipales podra autorizar que se habite parte de un edificio o
conjunto habitaciona, siempre que no existan inconvenientes, habida consideracion a la naturaleza de
las construcciones, las condiciones climaticas locales, la estacion del afio y otras circunstancias
influyentes desde e punto de vista higiénico. Con todo, dicha autorizacion no podra otorgarse si se

toma conocimiento de que la construccion adolece de al guna contravencién alas normas pertinentes”

Sexto: Que, en consecuencia, corresponde entender que aquello que se ha reprochado a la
denunciada en esta causa es que, sin haber contado con la recepcion final, destind a uso por parte de
un tercero el inmueble ubicado en avenida Américo Vespucio N° 399, en la comuna de Maipu, que es

de su propiedad, circunstancia esta Ultima que no se ha desconocido.

Séptimo: Que la denunciada, en los descargos que formulara, segin consta de las actuaciones
defojas 19y 23, expreso que el 26 de junio de 2012 la Direccion de Obras emitié una resolucion que
facultaba la modificacion de un proyecto afin de construir el local comercia (que lleva el nimero que
lo identifica como 500) en que se instalaria la de tienda “Falabella”; que el 10 de diciembre de 2012
pidié a la misma reparticion se le habilitara €l uso del inmueble, 1o que fue rechazado; que el 18 de
diciembre de 2012 se reingreso esta Ultima peticion, adjuntdndose los antecedentes necesarios como

para que se concediera e permiso, todo ello conforme lo dispuesto en € inciso segundo del articulo
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5.2.7 de la Ordenanza Genera de Urbanismo y Construcciones. Terminaindicando que estan prontos a

la obtencion de la autorizacion requeriday que han cumplido todos los requisitos paraello.

Octavo: Que, en el comparendo de estilo y segin consta de fojas 62, la denunciada reiterd sus
argumentaciones, haciendo presente que habia obrado de buena fe, presentando a testigo sefior
Algandro Ignacio Villasante Tapies, quien dice desempefiarse como subgerente de proyectos en la
empresa que es duefia de la denunciada y que en esta calidad estuvo a cargo del proyecto de ampliacién
del inmueble concernido. Indica el testigo que éste no cuenta con recepcién final, que esta recepcién se
pidié e 12 de septiembre de 2013 y que € plazo de que disponia la Direccion de Obras para

pronunciarse sobre esta solicitud en ese momento se encontraba vigente.

Noveno: Que, en & comparendo de estilo, también se presentd un personero de la sociedad
“Falabella Retail S.A.”, quien adjuntd una patente comercial provisoria que ampara el giro mercantil
gue desarrolla esa empresa sobre el loca ya referido, patente que esta referida al segundo semestre de

2013y se otorga hasta el 05 de octubre del mismo afio. Este instrumento obra afojas 39.

Décimo: Que, asi las cosas, puede considerase que se encuentra comprobado con los
antecedentes relacionados previamente que la denunciada entregé a “Falabella Retail S.A.” el local
emplazado en avenida Américo Vespucio N° 399, en la comuna de Maipu, para que en é ésta
desarrollara un giro mercantil, sin que ala fecha en que se cursarala denuncia, e 29 de mayo de 2013,
contara con una recepcion fina sobre dicho inmueble, lo que no es negado por la denunciada por 1o

demés.

Undécimo: Que, en consecuencia, se puede concluir gue la denunciada incurrié en infracciéon a
lo previsto en el inciso primero del articulo 145 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones,

puesto que destiné a uso de un tercero un inmueble de su dominio.

Duodécimo: Que, ahora bien, al apelar en contra de la sentencia de primera instancia, ademas
de pedir la morigeracion de la multa aplicada, la denunciada planted dos argumentos para impugnar 1o
resuelto. Primero, lo que denomina “principio de cumplimiento, apariencia y ausencia de culpa”, que
es e mismo argumento esgrimido en primera instancia y segun el cual estaria dispensada de
responsabilidad en la medida que present6 toda la documentacion necesaria para que € municipio
otorgara una autorizacion provisoria'y ademas “Falabella Retail S.A.” obtuvo una patente comercial
sobre el inmueble. Segundo, bajo el acapite “actividad desplegada por esta parte en cumplimiento de la
normativa” reitera lo ya referido en orden a que su parte luego de haber presentado el permiso de

edificacion y tras ser éste aprobado, solicitd la autorizacion de su habilitacion, 1o que fue rechazado,
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motivando esto una nueva peticién adjuntando toda la documentacién que era necesaria para que se

aprobara el uso del inmueble, llevando a cabo nuevas acciones posteriormente.

Décimo Tercero: Que las fundamentaciones del recurso no permiten desvirtuar 1o esencial de
lo que viene decidido, esto es que la denunciada destind al uso de un tercero un inmueble, de laque era
propietaria, sSin que contar previamente con recepcion final, lo que fue constatado por la direccién de
obras correspondiente el 29 de mayo de 2013. Esta conclusion no es desvirtuada por ninguna de las
aegaciones de la denunciada, pues no se desconocen los hechos en que consiste la denuncia, esto es
que e inmueble carecia de recepcion final. Corrobora 1o concluido que la patente comercia de
“Falabella Retail S.A.”, a quien la denunciada entreg6 el local comercial para su uso, fue obtenida con
posterioridad a que se constataran los hechos que motivan este proceso, como se consignara en €

fundamento séptimo de este falo.

Décimo cuarto: Que, afin de resolver la Gltima de |as cuestiones planteadas en el recurso, esto
es la morigeracion de la sancion pecuniaria aplicada por e juez a quo, necesariamente debe
considerarse lo resuelto por € Excmo. Tribunal Constitucional, de 1o que quedd constancia en €l falo

agregado afojas 200.

Décimo quinto: Que, en efecto, conforme lo establecido en el articulo 93 N° 6 de la
Constitucién Politica de la Republica, dicha sede jurisdicciona acogié parcia mente un reguerimiento
formulado por la denunciada de autos, en € sentido de que, por ser contrario a la ley fundamental, no
correspondia aplicar en esta causa € pasgje del articulo 20 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, que establecia que e importe de la sancion pecuniaria que esa norma contemplaba

ascendiaa una sumano inferior a 0,5% del presupuesto de la obra, ni mayor a 20%.

Décimo sexto: Que, siguiendo lo resuelto por el Excmo. Tribuna Constitucional para los
efectos de este proceso, € articulo 20 de Ley General de Urbanismo y Construcciones queda del
siguiente modo: “Toda infraccion a las disposiciones de esta ley, a su ordenanza general y a los
instrumentos de planificacion territorial que se apliquen en las respectivas comunas, serd sancionada
con multa, a beneficio municipal, que no serd inferior a una ni superior a cien unidades tributarias

mensuales”

Décimo séptimo: Que, a fijar el monto concreto de la multa, se considerara que la omisién en
gue incurrié la denunciada es meramente formal y no se ha justificado que le hayan seguido

consecuencias lesivas.
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Por tales consideraciones y atendido, ademés, lo dispuesto en € articulo 34 de la Ley N°
18.287, se declara que:

Que se rechaza la excepcion de cosa juzgada, y se confirma la sentencia apelada, (...) con
declaracion que se reduce el importe de la multa que deberd pagar la autora de la infraccion a lo
establecido en el articulo 145 de la LGUC (...), al equivalente en pesos a la suma de diez unidades
tributarias mensuales, a beneficio de lal. Municipalidad de Maipu. De no ser enterada la multa, dentro
del plazo legal, se despachara orden de reclusion nocturna, en los términos gque contempla e articulo
23 delalLey N°18.287.

Comentario

Como se apreciaen € fdlo trascrito, la decision de la Corte queda limitada por la sentencia del
Tribunal Constitucional que restringe la aplicaciéon del inciso primero del articulo 20 de la LGUC y
declarainaplicable la parte que sefida que la multa serd “no inferior a un 0,5% ni superior al 20% del
presupuesto de la obra, a que se refiere el articulo 126 de la presente ley. En caso de no existir
presupuesto, €l juez podra disponer la tasacion de la obra por parte de un perito o aplicar una multa...”
estableciéndose asi que la multa no podréa ser inferior a 1 ni superior a 100 unidades tributarias
mensuales. En virtud de la sentencia de este Tribunal la multa es reducida a 10 U.T.M. de la época, es
decir, a $445.530, muy lejanos a monto de $570.051.236 original mente cursado.

Respecto a esta decisién de la Corte, que rebgja la multa a menos del 0,1% de su cuantia
original, creemos gue esta no se corresponde con el espiritu original de laley queinstauro la existencia
de una multa vinculada a la inversion d infractor. Asi, de acuerdo la misma historia de la ley, la
existencia de una multa proporcional a monto invertido por el infractor tenia por objetivo ser un
desincentivo real para aquellos proyectos que implican grandes sumas de dinero, y por |o tanto mayor
cantidad de riesgo en su gjecucion. Asi, creemos que incluso a establecerse un méximo de multa en
100 UTM ($4.500.000 aproximadamente) se esta coartando por €l tribunal Constitucional la facultad
sancionatoria entregada originalmente por €l legislador alos juzgados de policialocd, la cua tenia en
vista congtituir un escarmiento real para los agentes de la construccién infractores de las normas

urbanisticas.

En este mismo sentido, creemos que s bien son atendibles los argumentos esgrimidos por €l
Tribunal Constitucional atingentes a la falta de determinacion de la pena dd articulo 20 original,
(sefialando por este como una falta de “criterios objetivos, reproducibles y verificables, en virtud de los
cuales € juez competente este habilitado para imponer una sancién pecuniaria de menor 0 mayor
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magnitud o cuantia”), el margen entre 1 y 100 U.T.M. establecido luego de su sentencia no es mas
determinado que lo sefialado anteriormente, por lo que no vemos una gran diferencia en este punto,
sino mas bien solo una modificacion en la cuantia méxima del monto de la multa. De esta forma, se
puede ver en esta sentencia que finamente es € juez de primera 0 segunda instancia el que evallalas
consecuencias de la infraccion, y es en virtud de estas que determina dentro de un rango e monto
correspondiente de multa. Es por estas razones que creemos que las decisiones tomadas tanto por la
Corte de Apelaciones como por el Tribunal Constitucional no han sido adecuadas a limitar
excesivamente los montos y la facultad sancionatoria entregada a los jueces de policia loca

originalmente por €l legislador.

3.5.- Causa n° 8126/2015 (Apelacion). Resolucion n® 164526 de Corte Suprema, Sala Tercera, de
13 de Octubre de 2015

En autos de apelacidn de recurso de proteccion, la Corte Suprema conoce de un supuesto acto
ilegal y arbitrario de la Municipalidad de Santiago, a decretar la demolicién de ampliaciones no
oportunamente regularizadas por sus propietarios. El litigio se plantea en términos de si este actuar del
particular se encuentra 0 no prescrito, en vista de dos normativas que serian inicialmente
incompatibles. A continuacion transcribimos la sentencia de segunda instancia'y presentamos nuestros

comentarios a respecto.

Primero: Que la recurrente ha impugnado la decision del Alcalde de la comuna de Santiago,
plasmada en el Decreto Municipal Secc. 2da. N° 0978, que modificd —en aspectos formales- el Decreto
Municipal Secc. 2da. N° 1838, por el que se dispuso la demolicion parcial de la totalidad de las
ampliaciones gecutadas en la terraza del inmueble ubicado en calle P.F.C.N.° 960, departamento 610,
de la comuna de Santiago Centro, por no contar con permiso de obras ni con recepcion final.
Argumenta que, en la especie, seria aplicable € plazo de prescripcion de cinco afios previsto en
el articulo 54 inciso 3 de laLey N° 15.231, que se cuenta desde la fecha en que la infraccion se haya
consumado, por 1o que al haberse efectuado en € afio 1955 la ampliacion cuya demolicién se pretende
por la autoridad administrativa, € acto impugnado seria ilegal por encontrarse prescrita la accion que
emana de dichainfraccion.

Finaliza su exposicién solicitando que se deje sin efecto €l acto recurrido.

Segundo: Que la municipalidad recurrida a informar sostuvo que su actuar se encuentra
gjustado a derecho, en cuanto e precepto a aplicar en la especie es e articulo 20 de la Ley General de

Urbanismo y Construcciones, norma que dispone, en su inciso final, que: “las acciones relativas a las
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infracciones a que se refiere este articulo prescribirdn al momento de recepcion de la obra por parte de
la Direccién de Obras Municipales”, abarcando todas aquellas infracciones que se cometen durante la
gjecucion de una obra mientras no se haya obtenido la recepcion final, por lo que mal puede entenderse
que haya operado tal modo de extinguir las acciones que emanan de las infracciones en las que han

incurrido los actores.

Tercero: Que, sobre el particular, es necesario tener en consideracion que el articulo 20 de la
Ley General de Urbanismo y Construcciones ubicado en el Capitulo 1V, “De las sanciones”, preceptla
que: "Toda infraccién a las disposiciones de esta ley, a su ordenanza genera y los instrumentos de
planificacion territorial que se apliquen en las respectivas comunas, sera sancionada con multa,
beneficio municipal, no inferior a un 0,5% ni superior a 20% del presupuesto de la obra, a que se
refiere e articulo 126 de la presente ley. En caso de no existir presupuesto, el juez podra disponer la
tasacion de la obra por parte de un perito o aplicar una multa que no serd inferior a una ni superior a
cien unidades tributarias mensuales. Todo lo anterior es sin perjuicio de la paralizacion o demolicién
de todo o parte de la abra, segun procediere, a menos que el hecho sea constitutivo de delito o tenga
una sancién especial determinada en estaley o en otra. La municipalidad que corresponda, la Secretaria
Regional Ministerial de Vivienday Urbanismo respectiva o cualquier persona podran denunciar ante el
Juzgado de Policia Local correspondiente, el incumplimiento de las disposiciones aludidas en €l inciso
anterior. La denuncia debera ser fundada y acompafiarse de |os medios probatorios de que se disponga.
Las acciones relativas a las infracciones a que se refiere este articulo, prescribiran a momento de la

recepcion de la obra por parte de la Direccion de Obras.”

Cuarto: Que, asu vez, € articulo 54 de la Ley N°15.231 sobre Organizacion y Atribuciones
de los Juzgados de Poalicia Local, ubicado en el Titulo Sexto de las “Disposiciones generales” norma
que: “Las sanciones impuestas por infracciones o contravenciones prescribiran en el término de un afo,
contado desde que hubiere quedado a firme la sentencia condenatoria. Prescribiran en el plazo de seis
meses, contados desde la fecha de la infraccidn, las acciones persecutorias de la responsabilidad por
contravenciones. En los casos de infracciones a la Ley General de Urbanismo y Construcciones, €
plazo de prescripcion serd de cinco afios, contado desde que la infraccion se haya consumado. La
prescripcion de la accion se interrumpe por € hecho de deducirse la demanda, denuncia o querella ante
e Tribuna correspondiente, pero s se paralizare por mas de un afio, continuara corriendo € plazo

respectivo”.

Quinto: Que del andisis de las disposiciones en comento, aparece de manifiesto que de

acuerdo con el principio de la especialidad la norma aplicable en la especie es la que se encuentra
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contenida en e articulo 20 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, en virtud de la cua las
acciones gue emanan de las infracciones a dicha ley, a su ordenanza general y a los instrumentos de
planificacion territorial, prescriben al momento de la recepcion de la obra por parte de la Direccion de

Obras Municipales.

Conforme lo anterior, y apareciendo del mérito de los antecedentes que las ampliaciones
gjecutadas en cdle P.F.C.N.° 960, departamento 610, no cuenta con recepcion de obras, no es posible
sostener que las acciones gque emanan de las infracciones en las que se sustenta el acto recurrido se

encuentren prescritas.

Sexto: Que, de acuerdo con lo expuesto y razonado, no resulta acreditado en la especie la
existencia de un acto arbitrario o ilegal que afecte las garantias congtitucionales enunciadas en €l libelo

de proteccion, razén por laque e mismo serd rechazado.

Por estas consideraciones y de conformidad con lo que dispone e articulo 20 de
la Congtitucién Politica de la Republica'y Auto Acordado de esta Corte sobre la materia, se revoca la
sentencia apelada (...) y en su lugar se declara que se rechaza el recurso de proteccién deducido en lo

principal de la presentacion.

Comentario

Como se ve en e considerando quinto de la sentencia de alzada, la Corte Suprema resuelve
el caso de autos utilizando el principio de especididad consagrado en € articulo cuarto de nuestro
Cadigo Civil, en virtud del cua las norma de caracter especial deberd primar frente a las de carécter
general, estimandose asi la LGUC especid frente alaley que reglalos Juzgados de Policia Local. Sin
embargo, esta no fue la solucién dada originalmente por la Corte de Apelaciones de Santiago en
primera instancia, la que estimo que en € caso se debio aplicar 1o preceptuado por el articulo 54 de la
Ley 15231 sobre Organizacion y Atribuciones de los Juzgados de Policia Local, que establece que “el
plazo de prescripcion sera de cinco afios desde que lainfraccion se haya consumado”. En el andlisis de
esta Corte de primerainstancia, corresponderia asi aplicar a caso el antiguo aforismo juridico latino de
Ubi lex non distinguit, nec nosdistinguere debemus, es decir, donde la ley no distingue no
corresponderd a interprete hacerlo, principio que algunos han creido ver consagrado en el articulo 23
de nuestro Codigo Civil al decir que “la extension que deba darse a toda ley, se determinard por su
genuino sentido”. Asi, en palabras de la Corte de Apelaciones, la ley 15231 “no hace ninguna

distincion del tipo de infraccion cometida ala Ley General de Urbanismo y Construcciones, por |o que,
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esta norma se aplica a todas aquellas infracciones contenidas en la Ley General de Urbanismo y

Construcciones, ya sea que la obra se encuentra iniciada y/o concluida”.

A nuestro parecer, sin embargo, es la Corte Suprema la que llega a la solucion correcta, ya
gue consideramos que el precepto del articulo 20 de la LGUC tiene como fin justamente evitar que
situaciones material mente riesgosas (como |o puede ser una construccion sin la debida fiscalizacion por
parte de la autoridad) puedan ser consolidas mediante el mero paso del tiempo, como lo hace la
institucién de la prescripcion en nuestro sistema legal. De estaforma, a establecerse la prescripcion al
momento de la recepcion definitiva de la obra se traspasa también la responsabilidad desde €
propietario de la obra a la Administracion, y es este acto el que subsana cualquier infraccion que se

pudiere haber cometido en la construccion del inmueble.

En este sentido, creemos que no solo por e principio de especialidad expuesto por la Corte
Suprema gue debe aplicarse 1o preceptuado por la LGUC, sino también por lo que se ha llamado €
método 14gico de interpretacion de laley, consagrado en €l articulo 22 del Cadigo Civil. De acuerdo a
este precepto, que sefiala que “el contexto de la ley servird para ilustrar el sentido de cada una de sus
partes, de manera que haya entre todas ellas la debida correspondencia y armonia”, correspondera
mirar todo € contexto de la LGUC para poder interpretar sus preceptos, hecho que conduce
indudablemente a concluir que es la institucion de la “recepcién de obras” la Unica que permite
comprobar a Director de Obras e cumplimiento de las normas contenidas en la Ley (asi lo sefida
expresamente el pendltimo inciso del articulo 144 que nos dice que “el Director de Obras debera
revisar Unicamente el cumplimiento de las normas urbanisticas aplicables a la obra, conforme al
permiso otorgado, y procederd a efectuar la recepcion, si fuere procedente”). Asi, si el plazo de
prescripcién consistiera en los cinco afios prescritos por la Ley 15231, el Director de Obras no tendria
la posibilidad ni la capacidad de fiscalizar el cumplimiento de las normas urbanisticas antes de que las
infracciones a estas hubieren prescrito, razones por las cuales consideramos la sentencia de segunda

instanciala decision correcta

3.6.- Causa n° 3837/1998 (Casacién). Resolucién n° 1376 de Corte Suprema, Sala Primera, de 27
de Enero de 2000

En esta causa, la Municipalidad de Vifia del Mar es condenada solidariamente aindemnizar los
perjuicios en términos de dafio mora a los familiares de cinco personas falecidas en un incendio

ocurrido en un edificio de uso residencial y comercial. EI municipio es condenado en virtud de haber
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otorgado permiso de edificacién y recepcion definitiva a un inmueble que no cumplia con los
requisitos de seguridad establecidos en la Ley Genera de urbanismo y Construcciones y en su
ordenanza correspondiente, 1o que ajuicio de tribunal de primeray segunda instancia, fue uno de las
causales que provocaron la muerte de estos individuos. A continuacion transcribimos la sentencia y
comentamos acerca de lo resuelto por la Corte Suprema en procedimiento de casacion en laformay en
el fondo.

Vistos: En estos autos rol N°8331-86 del Séptimo Juzgado Civil de Vaparaiso, caratulado
"Leodn Céceres, Juan G. con llustre Municipalidad de Vifiadel Mar", juicio ordinario de indemnizacion
de perjuicios, se han deducido recursos de casacion en laformay en el fondo por los demandados I.
Municipalidad de Vifa del Mar, Sociedad Supermercado Las Brisas-Emporium y Banco Santiago, en
contra de la sentencia de la Corte de Apelaciones de Valparaiso de 14 de septiembre de 1998, rolante
en fojas 1286, que revoco € fallo de primera instancia "en la parte que rechazaba la demanda aqui
incoada en contra del Banco de Santiago y, en definitiva, la acogié también a su respecto, con lo cua
los tres demandados quedan condenados solidariamente a pago de la indemnizacién que juridicamente
se pretenden por concepto de dafio moral, en favor de diversos actores, parientes de las cinco personas
que murieron en e incendio del referido supermercado, ocurrido el 3 de noviembre de 1985;
indemnizacién que tiene su origen en la responsabilidad extracontractual que les cupo en e siniestro.

Se trgjeron |os autos en relacion.

Considerando: En cuanto a recurso de casacion en laforma del Banco Santiago (fojas 1377):
De conformidad con lo que dispone el articulo 786 del Cadigo de Procedimiento Civil, se dicta la

siguiente sentencia de reemplazo:

Vistos: Teniendo en consideracion 1o expuesto en la sentencia que antecede de casacién en la
forma acogida; los razonamientos 1°, 2°, 8°, 10°, 11°, 12°y 13° del fallo casado; Y teniendo, ademés,

presente:

Primero: Que el mayor cuestionamiento que se hace por los apelantes al fallo de primer grado
consiste en que por su intermedio se reconoce que el siniestro tuvo su origen y causa en un acto
terrorista y en definitiva se condena a la Municipalidad y a la Sociedad Supermercado Las Brisas-
Emporium, sin que en consecuencia se demuestre para ello la necesaria relacion de causa a efecto entre
e actuar de los demandados (negligente) y la muerte de los ocupantes de los pisos superiores del

inmueble.
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Segundo: Que tales muertes no tuvieron como Unica causa el acto terrorista a que se ha hecho
mencién en el fundamento que antecede, sino que también fue determinante para que asi ocurriera la
presencia del actuar negligente que la sentencia apel ada imputa a |os demandados (considerandos 7° y
8°).

Tercero: Que no cabe la menor duda que el adecuado resguardo de los productos inflamables
gue se mantenian en € supermercado, habria evitado € fin ilicito perseguido con la bombaincendiaria.
Resguardo que por lo demas, no sélo pudo consistir en medidas de caracter técnico, sino también en
otras que se adoptan en la actualidad, en que los locaes de ese rubro quedan bgjo la vigilancia directa

de cuidadores, nocheros o guardias de seguridad. 11024

Cuarto: Que tampoco se habria producido la muerte por asfixia de las victimas si éstas
hubieren podido tener vias expeditas de escape en caso de emergencia; o s la Municipalidad hubiere
tomado las precauciones del caso -para evitar en las condiciones que se hizo- que un supermercado
funcionara en tan precarias condiciones en un local o edificio, destinado, ademés, a oficinas y
habitacion. Y vistos ademés, lo dispuesto en los articulos 2314 y 2329 en relacion con el articulo 2316
del mismo codigo y articulos 2 320, 2322, en relacion con los articulos 2314 y 2329 todos del Codigo
Civil y articulos 1448, 2116 y 2160 del mismo cuerpo de leyes; se confirma en todas sus partes la
sentencia apel ada de quince de noviembre de mil novecientos noventay seis, que selee afojas 976, sin
costas de estainstancia por haber tenido motivo plausible para alzarse. Acordada con el voto en contra
de los Ministros Sr. Jordén y Sr. Tapia, quienes fueron de opinion de revocar € falo en azada en
cuanto por é no se condena también a Banco Santiago, ingtitucion que debi6 serlo en virtud de lo
expresado en los fundamentos 1° a 7° de la sentencia anulada anteriormente. Redaccion a cargo del

abogado integrante don José Fernandez Richard. Registrese y devuélvase.

Comentario

Como se aprecia especialmente en e considerando quinto de esta sentencia, en el razonamiento
de esta Corte de casacion la Municipalidad es responsabl e solidariamente de | os perjuicios por € hecho
de no haber gercido su obligacion de fiscalizar la construccion edificio siniestrado, y asi evitar que €
supermercado que ocupara este inmueble funcionara bgjo las precarias condiciones en que lo hacia.
Esta obligacion municipal se encuentra contenida en € articulo 142 de la LGUC, tanto en la versiéon de
esta a la época del suceso (el afio 1985) como a la del dia de hoy, y sefiala que “correspondera a la
Direccion de Obras Municipales fiscalizar las obras de edificacion y de urbanizacidn que se g ecuten
dentro de la comuna, como asimismo el destino que se dé a los edificios”. Asi, esta obligacion se
encuentra radicada en e Director de Obras de la comuna, pero como ya hemos sefidlado, € articulo
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152 de la Ley Organica Constitucional de Municipaidades consagra la responsabilidad del municipio
por los actos de sus funcionarios, pudiendo luego repetir contra estos. En sentencia de primera
instancia ademas, la Municipalidad fue encontrada responsable de infraccionar obligaciones tanto de la
LGUC como de su Ordenanza vigente a la época en relacion a otorgar permiso y autorizar recepcion
definitiva del edificio, sendo que este conectaba directamente lugares habitacionales con recintos
comerciales, cuestion prohibida por la LGUC teniendo como objetivo justamente de resguardar la

seguridad de los moradores del edificio.

En este sentido, concordamos con nuestros tribunales de justicia a estimar que € no
cumplimiento de las obligaciones del municipio tendientes a garantizar la seguridad de los inmuebles
son causales tan directas del siniestro como o es la negligencia del propietario del supermercado que
acumula productos inflamables en una sala conectada a habitaciones residenciales, o incluso como lo
es e mismo actuar de los delincuentes originadores de este incendio. Creemos asi que una sentenciade
este tenor confirma la relevancia que, como hemos sefidado reiteradamente, tienen las normas
urbanisticas tanto para €l bienestar como la seguridad de la sociedad, y consideramos que corresponde

laimputacion de responsabilidad a municipio por no velar correctamente por € cumplimiento de estas.

3.7.- Causa n° 914/2014 (Casacién). Resolucion n° 176989 de Corte Suprema, Sala Tercera, de 31
de Julio de 2014

En el caso, la Municipdidad de Las Condes, condenada en primera instancia a pago de
indemnizacién de perjuicios a quedar establecidos todos los requisitos de la responsabilidad
extracontractual por falta de servicio, y siendo la decision confirmada por la corte de apelaciones,
interpone recurso de casacion en el fondo a estimar que en e fallo se habria cometido infraccion alo
preceptuado en los articulos 151 letrai) de la Ley Organica Constitucional de Municipalidadesy alos
articulos 44, 2314 y 2329 del Codigo Civil, respecto a la improcedencia de indemnizacion de
perjuicios a no haber sido estos declarados en juicio anterior, y a argumentar que su actuar se limit6 a
ambito de sus atribuciones. A continuacion se reproduce el fallo, el que sera ha comentado a

continuacion.

Vistos: En estos autos Rol N° 914-2014 sobre juicio sumario de indemnizacion de perjuicios
seguidos ante el Décimo Juzgado Civil de Santiago, |a parte demandada interpone recurso de casacion

en el fondo en contra de la sentencia definitiva pronunciada por 1a Corte de Apelaciones de esta ciudad
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gue confirmé el fallo de primer grado que acogi6 la accion ordenando e pago de $9.760.000 a titulo de

dafio emergente y $1.000.000 por concepto de dafio moral. Se trajeron los autos en relacion.
Considerando:

Primero: Que €l recurso de casacion en € fondo denuncia lainfraccion del articulo 140 letras
h) ei) delaLey N° 18.695, articulo 9° y 116 de la Ley General de Urbanismo y Construccionesy de
los articulos 138 y 140 del Codigo de Procedimiento Civil y 44, 2314 y 2329 del Codigo Civil,

vulneraciones gque desarrolla en tres acapites.

Segundo: Que en primer lugar se expresa que existe una contravenciéon formal de la ley, por
cuanto no es efectivo que el Municipio -por falta de revision y negligencia en € estudio de los
antecedentes que le fueron presentados- otorgara un permiso de ampliacién, toda vez que lo ocurrido se
debid a unainterpretacion errénea de la Directora de Obras de la época del articulo 9° del Reglamento
de copropiedad del afio 1976, ya que a esa fecha se encontraba vigente la Ley N°19.537 sobre
Copropiedad Inmobiliaria, lo que motivé que aquélla otorgara € referido permiso. Por otro lado,
expresa que no es efectivo gue solo con ocasion de la solicitud de recepcion definitiva de las obras, la
Municipalidad, con un mejor andlisis de los antecedentes, dejara sin efecto e permiso concedido con
anterioridad, toda vez que el actuar de su representada se debid a los reiterados reclamos de los
copropietarios y a las acciones judiciales intentadas en su contra, 10 que motivé que e Director de
Obras gque reemplazo6 a la anterior solicitara € pronunciamiento de la Direccion Juridica Municipal,
organismo que informé la improcedencia de otorgar €l permiso. En razon de ello se concedi6 a la
demandante la audiencia previa contemplada en el articulo 53 Ley N° 19.880 y se procedid, dentro del
plazo establecido en la ley, a invalidar €l acto administrativo. Asi, estima que €l yerro juridico se
produce porque la sentencia impugnada desconoce su facultad invalidatoria, imputando una actuacién
negligente a su representada, obligdndola a indemnizar los perjuicios causados, sin que exista
fundamento legal. Sostiene también que la sentencia impugnada contraviene |o dispuesto en €l articulo
9° de la Ley Genera de Urbanismo y Construcciones, a prescindir de él, precepto que consagra la
obligacion del Director de Obras de estudiar 10s antecedentes antes de otorgar |a recepcion final de una

obra.

Tercero: Que en segundo lugar explica que existié una errénea interpretacion de la ley a
condenar a la Municipaidad a indemnizar los perjuicios sin que se den los supuestos de la
responsabilidad extracontractual demandada, toda vez que la prueba rendida en autos es insuficiente

para establecer una conducta dolosa o culpable de su representada.

96



Por otro lado, agrega, se ordena e pago de $9.760.000 como indemnizacion del dafio
emergente sufrido por e actor incluyéndose items que no se relacionan con tal rubro. En efecto,
sostiene que la suma de $5.760.000, correspondiente a pago de las rentas de arrendamiento que e
actor debio desembolsar por la demora de 16 meses en otorgar la recepcion definitiva de las obras de
ampliacién es improcedente, porque aquel debid contemplar tal circunstanciaa momento deiniciar las
obras y porque ademés para establecer tal monto se considera que su representada no deberia demorar
mas de un mes en dicha diligencia, atribuyéndole responsabilidad sin anaizar € contexto que roded a
los hechos, 1os que motivaron al Director de Obras de la época a actuar de la manera en que lo hizo.
Asimismo, afirma que no procede € pago de la suma de $4.000.000 correspondiente a honorarios de
abogados y gastos de notaria por legalizacion de documentos acompafiados al Reclamo de llegalidad
Ingreso de Corte N° 3139-2008, ya que este monto corresponde a una materia que esta regulada en
nuestro ordenamiento juridico en e Libro Primero del Titulo XIV del Cédigo de Procedimiento Civil,
toda vez que estima que son costas personales, sin gue en la especie su representada fuera condenada al

pago de costas en € referido reclamo de ilegalidad.

Cuarto: Que finalmente, como tercer acapite, se esgrime que el fallo impugnado incurre en €
error de aplicar laley a un caso no regulado por la horma, vale decir, existe una falsa aplicacion de la
ley, toda vez que se obliga ala Municipalidad de Las Condes aindemnizar a actor por haber incurrido
en una negligencia en la tramitacion del permiso de edificacion, sin considerar que su representada en
su actuar dio cabal cumplimiento a la legislacion vigente, por 10 que no concurren los requisitos
necesarios para configurar su responsabilidad extracontractual, infringiendo asi el articulo 2314 del
Cadigo Civil.

Quinto: Que para e adecuado entendimiento del arbitrio cabe tener presente que en estos
autos Juan Mufioz Sabugo demanda de indemnizacién de perjuicios, en juicio sumario, a la
Municipalidad de Las Condes fundado en lo dispuesto en e articulo 151 letrai) de la Ley N° 18.695,
explicando que solicitd y obtuvo de la demandada un permiso de edificacion para la remodelacion del
departamento N° 901 ubicado en Av. Américo Vespucio Norte N° 576, comuna de Las Condes; sin
embargo, sefiala que después de solicitada la recepcion definitiva aquel fue invalidado. Expresa que
ello lo motivé ainterponer ante la Corte de Apelaciones un reclamo de ilegalidad que originé los autos
Ingreso de Corte N° 3139-2008, el cua fue acogido declarandose ilegal € acto invalidatorio, por o que
se ordena a ente edilicio recepcionar las obras. Explica que € actuar ilegal de la demandada le causd

perjuicios que detalla extensamente en el libelo, cuya indemnizacion demanda.
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Sexto: Que €l falo de primera instancia, confirmado por la sentencia de segundo grado,
establecio las siguientes circunstancias fécticas:

a) La Municipalidad otorg6 a la actora un permiso de ampliacion del departamento N° 901
ubicado en Av. Américo Vespucio Norte N° 576.

b) Amparado en €l referido permiso € actor efectud obras de remodel acion.

c) Con ocasiéon de la solicitud de recepcion definitiva de las obras, la demandada dejé sin
efecto d referido permiso.

d) El actor interpuso un reclamo de ilegalidad ante la Corte de Apelaciones de Santiago,
ingreso Corte N° 3139-2008, el que fue acogido, dgjandose sin efecto la resolucion que invalidé €
permiso de ampliacién, ordenando la emisién del respectivo certificado de recepcion definitiva de
obras.

€) Lo actuado por la Municipalidad de Las Condes en relacion a permiso de ampliacién
implicé una demora de 16 meses en la recepcidn definitiva de las obras. Durante este tiempo el actor
debi6 arrendar un departamento donde vivir, cuya renta ascendi6é ala suma de $360.000 mensuales.

f) La defensa juridica a la que debid recurrir el actor para enfrentar la ilegalidad del acto
invalidatorio del permiso de edificacién tuvo un costo que ascendi6 ala suma de $4.000.000.

g) La demora en € otorgamiento de la recepcion definitiva de las obras produjo en el actor un

cuadro depresivo y angustia.

Séptimo: Que € falo referido precedentemente precisd que a haber resuelto la Corte de
Apelaciones de Santiago que no era procedente e fundamento de la invalidacion del permiso de
ampliacién, estaba establecido que la actuacion de la demandada en la tramitacion de aquel fue
negligente. Lo anterior ocasion6 dafios a actor, los que estiman deben ser resarcidos conforme lo
establece € articulo 2314 del Cadigo Civil.

Luego expone que se acreditd € dafio emergente demandado, configurado por los 16 meses en
exceso en que debid pagar rentas de arrendamiento el actor debido a la no recepcién de las obras por
parte del ente edilicio y € gasto que debié desembolsar para defender juridicamente la validez del
permiso de edificacion otorgado. Ambos conceptos suman un total de $9.760.000, alo que se adiciona
$1.000.000 por dafio moral.

Octavo: Que comenzando con el andlisis del arbitrio en estudio cabe consignar que éste, en su
predmbulo, sostiene que € articulo 140 h) e i) delaLey N° 18.695 (sic) establece que una vez acogido
e reclamo de ilegalidad se anulard total o parcialmente € acto administrativo y se declarara s la

persona tiene derecho a indemnizacion de perjuicios, los que posteriormente deberan demandarse en
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juicio sumario. Pues bien, expresa que en e caso concreto el actor solicitd en un otrosi de la
reclamacion con que se inician los autos ingreso Corte N° 3139-2008 que se declarara su derecho a
indemnizacién, lo que no fue acogido por los sentenciadores, toda vez que e fallo que acoge €l
reclamo de ilegalidad o hace s6lo en cuanto declara ilegal la Resolucion N° 25 de 19 de marzo de

2008; en consecuencia, eraimprocedente demandar los perjuicios en e presente juicio sumario.

Noveno: Que, atendida la naturaleza de derecho estricto del arbitrio en estudio, no corresponde
gue esta Corte emita pronunciamiento respecto de la alegacion expuestaen €l considerando precedente,
toda vez que la competencia de este tribunal se relaciona exclusivamente con los errores de derecho
denunciados en é. En la especie, es la demandada la que estructura su recurso, exponiendo los
antecedentes en que incide aquél de fojas 727 a 729 vuelta, para luego desarrollar de forma sistemética
los errores de derecho denunciados desde fojas 730 vuelta en adelante. Asi, cuando se acusa y se
desarrollan extensamente los errores de derecho, no se incluye la argumentacién expuesta en €

considerando precedente, por 10 que se entiende quetal yerro no es objeto del recurso.

Décimo: Que, sin perjuicio de lo anterior, aun cuando se entendiera que la referida
argumentacién, a pesar de que se expone solo como antecedente, congtituye un error de derecho
denunciado, igualmente € libelo no podria prosperar a su respecto por cuanto ella viene en constituir

una alegacion nueva.

En efecto, los tribunales de justicia deben cefiirse a principio de pasividad que rige su actuar,
como a de congruencia determinado por los asuntos sometidos a su decision, principio que enlaza la
pretension, la oposicidn, la prueba, la sentencia y los recursos, siendo la congruencia procesal en la
sentencia un imperativo a respetar por € magistrado a decidir la controversia. En intima conexion con
lo anterior resulta imprescindible traer a colacion los articulos 160 y 170 N° 6° del Cdédigo de
Procedimiento Civil. El primer precepto estatuye que los fallos deben extenderse de acuerdo a mérito
del proceso, no pudiendo extenderse a puntos no sometidos expresamente a juicio por los
contradictores, salvo en cuanto las leyes autoricen o permitan proceder de oficio. La segunda de las
reglas antes consignadas, en armonia con la recién citada, establece que € acdpite resolutivo del
veredicto debe circunscribirse a asunto debatido, que abarca todas las acciones y excepciones
ventiladas en juicio. Sabido es que los litigantes someten sus pretensiones al tribunal en los escritos
relevantes del proceso: € actor en su demanda y el demandado en el de su contestacion a la misma,
como se desprende de los literales 4° del articulo 254 y 3° y 4° del articulo 309, ambos del citado
Cadigo. Lareferencia a esta preceptiva es atinente puesto que en la etapa de discusion la demandada

no alegd las circunstancias descritas en e considerando octavo. Es por €llo que e juez de primera
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instancia no se refiere de modo aguno a esta materia. Es més, aquellas ni siquiera fueron esbozadas en
el recurso de apelacion que origina € falo impugnado, por lo que tal materia es un asunto geno a
debate. Asi, la impugnacion sobre inobservancia del articulo 151 letra h) e i) —erréneamente signado
141- que se acusa, encierra una alegacion nueva, cuestion que es suficiente para rechazarla, pues es
improcedente hacer valer una o mas causales de casacion fundadas en la infraccion de preceptos

legales que abordan materias distintas de las discutidas en lallitis.

Undécimo: Que una vez despejado lo anterior cabe sefidar que € arbitrio en estudio se
construye sobre la base de esgrimir que en la especie no era procedente ordenar la indemnizacion de
perjuicios, por cuanto no existio un actuar negligente de su representada en la entrega del permiso de
ampliacién, ni en la invalidacion del mismo, toda vez que e otorgamiento se debié a un error de
interpretacion de la normativa vigente por parte de la Directora de Obras de la época 'y € segundo
correspondié a un acto dictado dentro de sus facultades que la ley entrega al Alcalde, quien se cifib en

todo momento a ordenamiento juridico.

Duodécimo: Como se observa, tal fundamentacion desconoce |o resuelto en los autos Rol N°©
3139-2008, toda vez que en €l referido fallo se establecid que no era procedente que el Alcalde de la
Municipalidad demandada dgjara sin efecto el permiso de ampliacion de edificacidn, puesto que no
eran exigibles los requisitos que fundaron su invalidacién. Lo anterior, es decir si era 0 no factible
invalidar el acto administrativo, no puede ser objeto de una nueva discusion, que es lo pretendido por
la recurrente, quien aspira a que se establezca que lainvalidacion se gjustd alanormativay que existio
un error a conceder € referido permiso de edificacion, cuestiones que fueron descartadas en el fallo
recaido en e referido reclamo de ilegalidad. De modo que cabe descartar la infraccién de los articulos

9y 116 delaLey Genera de Urbanismo y Construcciones.

Décimo tercero: Que, asentado como esta que en el juicio sumario sustentado en lo dispuesto
en e articulo 151 letra i) de la Ley N° 18.695 no se puede revivir la contienda relacionada con la
ilegalidad del actuar de la autoridad, surge como consecuencia légica que la actividad probatoria del
actor debe recaer tanto en la existencia de una falta de servicio por parte de la Municipaidad como de
los perjuicios, su naturaleza y monto, toda vez que no todos los actos ilegales constituyen falta de
servicio ni son susceptibles de producir dafios. En efecto, esta Corte ha resuelto que: “una medida
ilegal, susceptible de anulacion, no da siempre derecho a reparacion, 1o que resulta evidente por
gemplo tratandose de ilegalidades de forma o de incompetencia cuando la misma medida hubiere
podido ser adoptada por una autoridad competente. Lo mismo ocurre tratandose de errores de

apreciacion gue puedan conducir ala anulacién de un acto, o cuando la misma medida hubiera podido
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ser tomada empleando un procedimiento irregular” (Considerando 18° de la sentencia de reemplazo, de
fecha 2 de agosto de 2010, dictada en los autos Rol 7522-2008 caratulados “Inmobiliaria San Andrés
con I. Municipalidad de Villarrica).

Décimo cuarto: Que, en consecuencia, en un juicio sumario como el de autos cabe analizar s
lailegalidad declarada constituye una falta de servicio y luego determinar s aquella causo dafios que
deban ser indemnizados. En el caso concreto, quedd establecido que la Municipaidad demandada
incurrid en actos contradictorios que demostraron un actuar negligente y, por ende, su falta de servicio,
toda vez que otorga un permiso parala ampliacion de un departamento, se efectlian las obras y cuando
se solicita la recepcion definitiva de aquellas, invalida € referido permiso, acto que se establece fue

ilegal toda vez que é se funda en exigencias no previstas para el caso concreto.

Décimo quinto: Que, por lo tanto, los jueces de la instancia aplican correctamente el derecho
a condenar a la demandada, puesto que una vez determinado el actuar negligente, que es constitutivo
de fata de servicio, andlizan si é ocasiond los perjuicios cuya indemnizacion se demanda, los que

estan acreditados en autos.

En efecto, es una circunstancia factica asentada que € actor debid incurrir en un desembol so
relacionado con el pago de arriendo de un inmueble donde vivir en e tiempo que medié entre el mes
posterior a la solicitud de recepcién definitiva'y aguél en que se entrega efectivamente la recepcion
final de las obras cumpliendo la sentencia recaida en el reclamo de ilegalidad N° 3139-2008. Ademas,
estan suficientemente acreditados los gastos para efectos de la defensa juridica. Ambos conceptos
forman parte del dafio emergente sufrido por el actor a consecuencia del actuar ilega de la
Municipalidad, que debe ser indemnizado. También se acredité e dafio moral, puesto que se asentd
gue la situacién vivida por el demandante, referida a la incertidumbre ocasionada por € errético actuar

municipal, provocd en é un cuadro depresivo angustioso.

Décimo sexto: Que establecidos asi todos |os requisitos de la responsabilidad extracontractual
por falta de servicio demandada, los jueces del grado han dado un correcto sentido y alcance alaregla
prevista en la letra i) del articulo 151 de la Ley N° 18.695 y no han vulnerado lo establecido en los
articulos 44, 2314y 2329 del Codigo Civil.

Décimo séptimo: Que, finalmente, en lo referido a la vulneracién de los articulos 138 y 140
del Cédigo de Procedimiento Civil, cabe sefialar que la sentenciaimpugnada no ha ordenado €l pago de

las costas causadas en € reclamo de ilegalidad rol N° 3139-2008, sino que dispone e pago del
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desembolso en que debio incurrir el actor para la defensa integral de sus intereses ante € actuar ilega

delaMunicipalidad, por lo que no es factible atribuir alos sentenciadores el yerro juridico denunciado.

Décimo octavo: Que en atencion a los razonamientos expuestos €l recurso de casacion en €
fondo serd desestimado. Por estas consideraciones y visto lo dispuesto en los articulos 764, 767 y 805
del Codigo de Procedimiento Civil, se rechaza € recurso de casacion en el fondo interpuesto en lo
principal de la presentacion de fojas 727 en contra de la sentencia de tres de diciembre de dos mil trece,
escrita a fojas 725. Registrese y devuélvase con sus agregados. Redaccién a cargo del Ministro sefior
Pierry.

Comentario

Como bien se expresaen el considerando quinto del fallo transcrito, € actuar de la Municipalidad
es originalmente impugnado por un reclamo de ilegalidad municipal, & cual se encuentraingtituido en e
articulo 151 dela Ley Orgénica Congtituciona de Municipalidades (N° 18695). Este articulo, en su letrai)
sefiala que en caso de darse lugar a este reclamo, “el interesado podra presentarse a los tribunaes
ordinarios de justicia para demandar, conforme alas reglas del juicio sumario, laindemnizacion de los
perjuicios que procedieren”. Asi, es en esta etapa preliminar, que la resolucion 92 N° 25 de la Direccion
de Obras Municipales de Las Condes, que invalida un permiso de edificacion originalmente otorgado,
es declarada ilegal inicidndose luego un procedimiento sumario por e particular destinado a declarar
los perjuicios a su favor por esta decission municipal. Al respecto, se dicta sentencia de primera
instancia, confirmada por la Corte de Apelaciones, que declaran la existencia de los perjuicios

reclamados, y el cual esimpugnado por la municipalidad mediante recurso de casacion en e fondo.

La primera infraccion de ley alegada por € recurrente, entonces, es respecto de la letra h) del
articulo 151 de la ley citada, segin la cual a dictar sentencia € tribunal declarara la existencia de
perjuicios “cuando estos se hubieren solicitado”. La Municipalidad sefiala aqui que en la sentencia que
resolvio € reclamo de ilegalidad interpuesto no se declara la existencia de estos perjuicios, sino que solo la
ilegalidad del acto, por 1o que estos no podrian exigirse por € afectado. Como se aprecia en d falo, la
Corte Suprema decide no pronunciarse respecto a este hecho en virtud de que en la etapa de discusion la
demandada no habria alegado estas circunstancias por 1o que ni €l juez de primera instancia ni de
segunda instancia conocieron de este asunto, estableciendo asi que “tal materia es un asunto ajeno al
debate”.

Sin embargo, s correspondiere pronunciarse a respecto, a nuestro parecer la decision correcta
seria igualmente rechazar 1os argumentos del Municipio, ya que € articulo impugnado por esta nos dice

gue, a peticion del reclamante, se “declararan” los derechos a los perjuicios, no instaurandose que esta sea
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una exigencia para poder g ercer demanda en juicio ordinario, Sno més bien otorgandose como facultad a
tribuna en caso de solicitarsele. En este sentido, es decidor € articulo siguiente ya transcrito, que, a
contrario de lo argumentado por € municipio, faculta expresamente al particular favorecido por un
reclamo de ilegalidad municipa para solicitar la indemnizacion de los perjuicios. Creemos que una
interpretacion contraria atentaria contra uno de los principios generales del Derecho, a saber el principio de
la Responsabilidad, y confundiria ademés un procedimiento destinado a declarar la ilegalidad de un acto

adminigtrativo con otro que busca laindemnizacidn de | os perjuicios que este acto causa.

En este mismo sentido, y analizando supuestas infracciones de ley respecto a les reglas de la
responsabilidad extracontractua de nuestro Cadigo Civil, la Corte Suprema establece que es en esta ltima
etapa jurisdicciona en la que se debe acreditar por e particular los dafios causados por la Municipaidad
en su actuar, quedando ya asentada lailegalidad del hecho previamente. Asi entonces, serd en este juicio
en e que € particular deberd probar los dafios, ya que como nos sefida la Corte en la sentencia, la mera

existenciade un acto ilegal no implicafaltade servicio por parte del Municipio.

Respecto a esto Ultimo, € tribuna de primera instancia es € que colige la responsabilidad del
Municipio del actuar ilegal por parte de este, cimentado ya en € procedimiento anterior. Asi, este tribuna
establece en su sentencia que estos dafios se habrian producido “por faltaderevisiony negligenciaen €
estudio de los antecedentes que le fueron presentados” y que “habiendo el fallo dejado sin efecto la
Resolucion 9 N° 25 de 19 de marzo de 2008” (la que retiraba el permiso) se encuentra plenamente
establecido que la actuacién de la demandada en la tramitacion completa del permiso de ampliacién
fue negligente, por lo que de acuerdo al articulo 2314 del Cadigo Civil, habiéndose ocasionado dafios

a actor con ocasién de este actuar negligente, la Municipalidad necesariamente debera resarcirlos”.

A nuestro parecer, tanto la decision de este tribuna en sede de indemnizacion de perjuicios
como la de la Corte de Apelaciones que decreto la ilegalidad del acto son correctas, ya que mientras la
primera invalida € acto municipal en virtud de una vulneracion de los derechos adquiridos por €
particular de buena fe, la segunda permite a este solventar 1os gastos y perjuicios que le produce un

actuar atodas luces deficiente de la Administracion.

Sin perjuicio de lo anterior, creemos que aun en e caso que el acto administrativo que invalido
el permiso hubiere sido legalmente dictado, no debera fundarse su mantenimiento en los argumentos de
existencia de buena fe del particular o laincorporacion de derechos a su patrimonio, esgrimidos por €
particular en este caso y consagrados en ciertas sentencia de nuestros tribunales superiores, ya que a
invalidar esta decision es el bienestar de la comunidad € que se ve resguardado. De esta forma,

creemos que s esta fuera la situacion correspondera la indemnizacion de los perjuicios y no €
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mantenimiento del acto ilegal ya que, como sefialala sentencia, s bien puede existir unailegalidad que
no implique falta de servicio de la administracion, a su vez puede existir un acto conforme a derecho de
la Administracion que genere falta de servicio de esta. Asi por gemplo lo sefiala la sentencia de Corte
Suprema rol 2604-2001, que conociendo de la apelacion de un recurso de proteccidn que rechaza un
supuesto actuar ilegal y arbitrario de la Direccién de Obras de la Municipalidad de Quilicura a
invalidar un permiso de edificacion, nos dice que “los efectos que corresponden a una invalidacién
puedan verse limitados s es posible determinar clara 'y efectivamente que con ella se ha vulnerado
agun derecho patrimonial” , afiadiendo luego que esta invalidacién sera siempre “sin perjuicio de otras
acciones que el recurrente haya ejercido o ejerza”. Como se ve, la opinién de la Corte aqui se
corresponde con 1o planteado por nosotros a sefidlar que, si bien el interés colectivo que invalida €
acto debe primar a interés individual del particular que busca preservarlo, a particular le
corresponderd siempre la indemnizacion de los perjuicios sufridos por € negligente actuar de la

Administracion.
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CONCLUSION

El desarrollo del urbanismo como objeto de estudio, asi como su vinculacién con € derecho
sustantivo, se justifican en cuanto es necesario ordenar €l espacio fisico limitado en que habitan y
desarrollan sus relaciones los sujetos en sociedad, propendiendo en lo posible a optimizar su uso, y
velando ademas, por ser coherente con las necesidades e inquietudes de la colectividad. Esta idea,
cuyos primeros intentos de sistematizacion como ciencia social aparecen recién a fines del siglo XIX
con los trabgjos de Cerda referentes a la urbanizacion en la ciudad moderna, en un estadio més
primitivo de la historia -y sin las pretensiones cientificas actuales-, ha tenido un largo e interesante
desarrollo conceptual. Asi desde las primeras ciudades de la media luna fértil, pasando por la polis
griega y la urbs en Roma, como también en las ciudades medievales y coloniales, hemos podido
constatar que ha existido siempre un intento por ordenar la manera en que se construye la ciudad,

resultando asi, Util alos intereses de la comunidad.

Luego, a andlizar € caso de nuestro pais, como bien lo demuestra la serie de leyes y
ordenanzas vigentes alo largo de la historia, desde su pristina fundacién, hasta los abores del Estado
independiente, se ha intentado planificar la construccion de la ciudad y los criterios técnicos de
edificacion a través del derecho, con mejores o peores resultados, pero siempre con la conciencia y

conviccion de lacapital importancia que aquellaregulacion reviste.

Ante la comprensién historica'y socia del fendmeno urbanistico, y habiendo indicado ya que
el urbanismo es un “conjunto de principios o reglas que se deben aplicar para que la construccion y su
agrupamiento no opriman, desnaturalicen o corrompan las facultades morales, fisicas e intelectuales
del hombre social, sirviendo a favorecer su desarrollo y su vigor a fin de aumentar el bienestar
individual y colectivo™'”, la necesidad de hallar un mecanismo que sirva de herramienta efectiva para
dotar aestas reglas y principios urbanisticos de imperatividad resulta evidente. ES en este punto donde
el derecho cobra importancia para € urbanismo, en primer lugar por sus caracteristicas de
imperatividad y coercibilidad, propias de las normas juridicas; como también por ser una estructura
sistemética y légica, funcional a los requerimientos del urbanismo mismo. Sin este fundamental
vinculo con el derecho, € urbanismo se transforma en apenas un catalogo de criterios estéticos. Asi,
entendemos que la tarea de construir un articulado que se funde en normas y principios técnicos,
orientados a dirigir los procesos de edificacion y de desarrollo urbano en la ciudad mediante preceptos
juridicos, es la labor asumida finalmente por el “derecho urbanistico y de la construccién” en nuestro

ordenamiento.

13 CERDA, Ildefonso. 1867 “Teoria general de la urbanizacién y aplicacién de sus principios y doctrinas a la reforma y
ensanche de Barcelona”. Reeditado por el Instituto de Estudios Fiscales, 1968-1971. Pag.131
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De esta forma, a comprender € rol que juega € derecho urbanistico -tanto en el proceso de
desarrollo arménico de la ciudad, como en la urbanizacion o construccion misma-, pudimos finalmente
conceptudizar dicha rama del derecho como “aquel conjunto de normas y principios juridicos, cuyo
objetivo principa es regular las conductas de los individuos en sociedad, que inciden y se relacionan
con la edificacion y el funcionamiento de las ciudades, con la finalidad de una correcta organizacion, y
planificacion del territorio urbano, asi como también la regulacion de los procedimientos, derechos y
responsabilidades en la construccién, en coherencia con las necesidades y costumbres elementales de

un grupo de individuos que habitan un espacio fisico determinado”.

Al dilucidar los alcances propios del derecho urbanistico, junto con sus principales elementos,
gueda planteada la interrogante respecto de quiénes se verdn especiamente obligados por sus
preceptos. Es aqui que ante la busqueda de un concepto que englobe de manera genérica a todos los
intervinientes en el proceso constructivo, encontramos el de “agentes de la construccion”, que sintetiza
de forma perfecta a sujeto objeto de la norma urbanistica. Del estudio de los preceptos que hacen
referencia sustancial a los participantes en el proceso de edificacion, concluimos que estos agentes se
identifican con “todas aguellas personas, tanto naturales como juridicas, publicas o privadas, que
concurren de manera relevante y sustancia en e proceso de edificacion o construccion, que se
encuentran reguladas y también obligadas por la normativa de urbanismo y construccién nacional,
siendo consideradas responsables civilmente por los dafios que provocaren dentro de la construccién,

segun sus particul aridades como intervinientes”.

Despgjadas gran parte de las dudas referentes a qué importa e urbanismo, su relacion con €
derecho y quiénes son los agentes de la construccion, toda nuestra atencion fue canalizada hacia las
particularidades propias de la responsabilidad que emana de los actos realizados por agentes de la

construccién, alaluz del derecho urbanistico y de la construccién.

Al esclarecer la naturaleza de las normas juridicas referentes a “la construccion y el
urbanismo”, y laimportancia que € legislador da a la edificacion de inmuebles, entendemos que aln y
cuando las relaciones juridicas referidas a la construccién obedecen a preceptos propios del derecho
privado patrimonial, sus reglas técnicas, asi como los mecanismos para hacer exigible la
responsabilidad de los agentes de la construccion, escapan de la disposicion y eventual derogacion de
los particulares, ya que dichas normas no regulan Unicamente sus intereses, sino que por € contrario,
se refieren en buena medida a como se forma la ciudad, y mas aln, se debe a que el derecho propende,
en virtud del interés general de la comunidad, a asegurar que los edificios y obras de construccién no
sean defectuosas, permitiendo tanto a quienes las encargaron -mediante €l contrato de construccién
estudiado- como a terceros, habitarlas, darles su uso natural y ser resarcidos de los eventuales
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perjuicios sufridos con ocasion de la edificacion. Ese es e fundamento final que creemos subyace tras
la necesidad de crear una reglamentacion particular para la edificacion, asi como también para
desarrollar una pormenorizada regulacion de los estandares minimos en las técnicas y materiales para
ello.

Nuestro ordenamiento juridico posee una serie de regimenes de responsabilidad en caso de
fallas, defectos, o ruinas en la construccion emanados de cuerpos legales diferentes e independientes.
En primer lugar encontramos las normas de la LGUC referidas a la responsabilidad de los
profesionales de la construccion, a multas y sanciones administrativas para funcionarios publicos, y 1os
procedimientos aplicables; luego las establecidas por € codigo civil en lo relativo a contratos de obra
0 construccién —entre ellos a suma alzada-, ademés las de responsabilidad extracontractual ordinarias
segun lo dispuesto en e articulo 2314, y finalmente, las de la ley sobre proteccion de |os derechos del
consumidor, referentes a contratos de venta de viviendas cel ebrados por empresas inmobiliarias, en lo
gue no diga relacion con la calidad de la construccion. Fruto del pormenorizado estudio, concluimos
gue los diversos estatutos conviven y se superponen entre si, pudiendo a efecto los perjudicados,
recurrir indistintamente a una u otra regulacién, con la salvedad de no poder acceder a normas de unoy
otro régimen simultaneamente, mas si en subsidio. Concluimos por tanto que el mérito de incoar la
accion de responsabilidad sobre la base de uno u otro estatuto de la construccion, depende de las
particularidades propias del caso en especifico, no siendo posible definir las ventgjas en abstracto que

cada regulacién ofrece.

Del andlisis concreto de las normas de la LGUC, pudimos apreciar las caracteristicas propias
gue definen a cada agente de la construccion. Asi, entendimos que todo € modelo de responsabilidad
civil por fallas o defectos en la construccion en la referida ley se construye sobre la base de los
profesionales e intervinientes en el proceso de edificacion en virtud de sus especiales conocimientaos,
rol de expertos o por su propiedad. Hicimos especia hincapié justamente en € propietario primer
vendedor, toda vez que es este agente de la construccion el que responderd por todos |os dafios, siendo
e primer obligado ante cualquier problema, sin perjuicio de su derecho a repetir contra los demas
responsables, eliminando de esa manera e problema de la culpa difusa. Al abordar las normas del
derecho civil, contempladas en el codigo del ramo, revisamos las reglas de responsabilidad contractual
y extracontractual ante incumplimiento, en pos de corroborar la tesis mayoritaria en doctrina, respecto
a la inexistencia de diferencias précticas entre uno y otro, siendo en ambos casos las reglas de
responsabilidad extracontractual 1as que resuelven el problema. Si bien creemos plausible esta postura,
es importante mencionar los reparos que con ocasion del término “amenaza ruina” del articulo 2003

N°3 nos surgieron, toda vez que nos hicieron adquirir aprensiones sobre la natural eza régimen unitario,
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dandonos a entender que lo que se encuentra en el cddigo civil es en verdad es la presencia de dos

regimenes diversos, alos que se accede seguin exista o no un contrato de construccién de por medio.

En & apartado referente a la responsabilidad emanada del articulo 20 de la ley genera de
urbanismo y construcciones, las multas aqui establecidas han sido por parte de la doctrina -y en razon
de su propia naturaleza-, asimiladas a faltas penales, aun mediando la competencia propia de los
juzgados de policia local en nuestro ordenamiento. Concluimos a respecto que -junto con ser
discutible la naturaleza penal de estas sanciones-, las particularidades propias de las multas de la
LGUC, y su consonancia con las reglas aplicables a los jueces de policia loca, hacen descartar la
mencionada postura que las vincula alos principios del derecho procesal penal. Como complemento de
lo anterior, a redlizar €l andlisis de lainaplicabilidad por inconstitucionalidad de la norma planteada, y
en consideracion a su importancia —para efectos de la responsabilidad-, como también ante la
existencia de rangos y parametros efectivos para que e juez de instancia pondere y aplique
efectivamente la multa, creemos gque no habria razén suficiente, finalmente para estimar dicha sancién

como arbitraria o desproporcional, segun lo esbozado en el cuerpo de este trabgjo.

En el capitulo final de este trabajo, decidimos analizar una serie de fallos emanados de érganos
jurisdiccionales, en pos de contrastar los antecedentes tedricos y doctrinales recabados en la
elaboracion de este estudio con la préctica reaidad judicial. Al respecto logramos identificar en las
sentencias la mayoria de los puntos estudiados, asi como también pudimos observar el criterio de los

jueces d momento de resolver contiendas de esta natural eza.

Creemos y a la vez esperamos con genuina conviccion que de la labor realizada se puedan
extraer un par de ideas que signifiquen un aporte a la discusion que nutre a “derecho urbanistico y de
la construccion” en nuestro pais. De igual manera, confiamos en que las inquietudes planteadas en este
trabag o que no fueron desarrolladas con la profundidad necesaria, por escapar del objetivo principal de
éste, hayan servido sin embargo para esclarecer e ilustrar con éxito el principa objetivo de esta
memoria, que, como se eshozd a momento de iniciar su reaizacion, era conceptualizar, analizar y
desarrollar de la mgior forma posible todo o relacionado a la responsabilidad de los agentes de la

construccién en el derecho urbanistico y de la construccién.
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