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Mas vale prevenir que litigar: la caducidad de
permisos de edificacion en el contexto del covid-19

"...Quizas seria mejor plantear una nueva redaccion del articulo 1.4.17 de la OGUC en la cual,
protegiendo la necesidad de establecer una vigencia determinada y clara para los permisos de
edificacion, se permita también a |a autoridad competente suspender el plazo de caducidad en
circunstancias excepcionales y debidamente fundadas, a fin de otorgar certeza juridica también
para los propietarios.
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Si bien el clasico dicho dice mas vale prevenir que
lamentar, la inusual situacion que estamos viviendo
como pais bien podria llevarnos a reformularla, en
el sentido de que mas vale prevenir que litigar.

Ello toma especial importancia en uno de los
asuntos mas recurrentes y temidos a los que se ve
expuesto |a industria inmobiliaria: la declaracién de
caducidad de un permiso de edificacion. Asi,
dispone el articulo 1.4.17 de la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones, que en todo
permiso de edificacién la autorizacién por
excelencia en un proyecto inmobiliario caducara a

los tres afios si no se inician las excavaciones y
trazados contemplados en los planos del proyecto
o si las obras permanecen detenidas por igual lapso de tiempo.

Esta materia ha tomado especial relevancia en los Ultimos afios, en la medida que los municipios y
las autoridades regionales han aumentado considerablemente la tasa de actualizacién de planos
reguladores comunales e intercomunales, asi como por la gran cantidad de planes que se
encuentran en proceso de formulacion, para lo cual solo basta revisar el listado de los mismos en
proceso de Evaluacion Ambiental Estratégica, lo que ha llevado a las autoridades a una revision
mas exhaustiva de los permisos que han otorgado.

Asi, casos tales como el pronunciamiente de la Corte Suprema sobre la Etapa Il del Conjunto
Armonico Bellavista, el caso Dunas de Concan o |a larga disputa que llevan la Municipalidad de
Vitacura con Cencosud por el caso Alto Las Condes |l engrosan el listado de grandes proyectos
inmobiliarios que han debido enfrentarse a esta regulacion urbanistica.

La caducidad es una sancién legal mediante la cual se extingue un acto o el ejercicio de un
derecho por el solo transcurso del tiempo. Por ello, la Contraloria ha sido consistente en sefialar
que la caducidad opera de manera automatica, una vez que la autoridad haya ponderado las
situaciones de hecho que permiten concluir que se ha incurrido en las hipétesis del mencionado
articulo 1.4.17 de la OGUC (Dictamen N° 73.004 de 2015, entre ofros).

Por lo anterior, se ha entendido que el plazo para declarar la caducidad de un permiso de
edificacién no admite suspensi6n alguna, excepto en aquellos casos en que la Direccion de Obras
Municipales paraliza obras de manera fundada. Ello supone un problema cuando, por ejemplo, se
estan tramitando otros permisos adicionales para poder iniciar obras, como seria el caso de una
Resolucién de Calificacion Ambiental, la cual muchas veces supera con creces los tres afios de
tramitacion

A raiz de los problemas para la determinacion de la existencia de los actos materiales que son
necesarios para que una obra se entienda iniciada, y de la falta de certeza juridica que ha
generado esta institucion, quizas seria mejor plantear una nueva redaccion del articulo 1.4.17 de la
OGUC en la cual, protegiendo la necesidad de establecer una vigencia determinada y clara para
los permisos de edificacion, se permita también a la autoridad competente suspender el plazo de
caducidad en circunstancias excepcionales y debidamente fundadas, a fin de otorgar certeza
juridica también para los propietarios.

Es mas, la Contraloria General de la Republica (Dictamen N°® 84.791 de 2015) y la Corte Suprema
(Sentencia Rol N° 16.238 de 2019) han atendido a circunstancias extraordinarias para determinar
que no ha operado la caducidad de los permisos de edificacion. Ofro ejemplo es la Circular DDU
N? 429 de la Division de Desarrollo Urbano del Ministerio de Vivienda, por medio de la cual, y a
raiz de la situacion sanitaria que se generé con la pandemia del covid-19, se suspendié el plazo de
tres afios contemplado en el referido articulo 1.4.17 de la OGUG, lo que supone un alivio para
aquellos proyectos que aln no habian iniciado obras o las mantenian paralizadas y estaban
proximos a cumplir con el mismo. Por ello, quizas puede que sea el momento de olvidarnos del
concepto de caducidad en |as autorizaciones urbanisticas para pasar a la institucion de la
prescripcién de las mismas.

Lo anterior permitiria tener una regulacion mas clara y que incorpore circunstancias excepcionales
que ya no parecen tan lejanas, evitando asi que deba recurrirse innecesariamente ante la
Contraloria o ante tribunales. En efecto, mas vale prevenir que litigar.
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