
1 Ius Aedificandi y Derecho de Dominio

El derecho a construir existe en virtud del dominio (art. 19 N°24 CPR), pero no se ejerce libremente: el permiso remueve la prohibición que 
pesa sobre él.

Derecho de Dominio

• Art. 19 N°24 de la Constitución Política de la 
República.

• Comprende la facultad de usar, gozar y disponer del 
inmueble.

• Incluye, en potencia, el derecho a edificar (ius 
aedificandi).

• Es preexistente: el Permiso de Edificación no lo crea, 
solo habilita su ejercicio.

Ius Aedificandi

• Derecho a construir derivado del dominio.

• No puede ejercerse mientras subsista la prohibición 
legal de edificar.

• El Permiso de Edificación es el acto que remueve ese 
obstáculo.

• Una vez otorgado, faculta para ejercer un derecho de 
propiedad preexistente.



1 Ius Aedificandi y Derecho de Dominio

“En consecuencia, la edificabilidad no es un derecho inherente o de la esencia de la propiedad, sino un elemento accidental de la misma, cuya
configuración constituye una potestad pública que puede regular o limitar la propiedad. En el caso de los aludidos artículos 29 y 30 [de la Ley
N°17.288], estos establecen “limitaciones funcionales”, que restringen el ejercicio del derecho, sin privar de la propiedad ni afectarla en su
esencia”. (STC., Rol TC N°2.299-12).

“A dicho respecto, abunda haciendo presente que el artículo 12 de la Ley N°17.288 no priva al titular de los elementos del dominio respecto del
inmueble en cuestión, sino que, más bien, restringe la facultad de edificabilidad de la propiedad, requiriendo para su eventual concreción,
autorización, a efectos del debido resguardo del patrimonio cultural involucrado”. (STC., Rol TC N°3.086-16.)

“Y finalmente, no se ha afectado el derecho de dominio, ni de alguna de las facultades que éste entrega, ya que la recurrente está en condiciones
de construir en los términos que la ley autoriza y hacer en su propiedad lo que le plazca. En efecto, la recurrente puede ejecutar las obras, pues
ello no ha sido prohibido, más para hacerlo, debe acomodarse al criterio que le impone la autoridad administrativa llamada precisamente a
reglamentar esta materia, ya que de otro modo cada cual se sentiría con el derecho de llevar adelante proyectos inmobiliarios conforme a sus
particulares puntos de vista, tratando de imponer sus criterios a la señalada autoridad, lo cual crearía un caos urbanístico”. (Excma. Corte
Suprema, Rol de Ingreso Corte N°97.232-2015).



2 Permiso de Edificación

Permiso de Edificación:

“Un acto administrativo decisorio favorable autorizatorio, mediante el cual el sujeto dotado de potestades públicas faculta al destinatario a ejercer un derecho de
propiedad preexistente, del que no puede disfrutar sino hasta que cumpla uno o más requisitos” (DÍAZ DE VALDÉS, José Manuel y ENTEICHE ROSALES, Nicolás. “La
estabilidad de los actos administrativos urbanísticos”, p. 247, 2015).

“Acto de autoridad que otorga el derecho a edificar, el ius aedificandi, teniendo un efecto constitutivo” (ARÁNGUIZ, Alejandra, p.8, 2022).

Decisorio / declarativo

Contiene una declaración de voluntad de la Administración, no una mera 
opinión o constatación.

Favorable

“Produce una ampliación o ensanchamiento del patrimonio del ciudadano” 
(BERMÚDEZ SOTO, Jorge. “Derecho Administrativo General” p.144, 2014).

Autorizatorio

Consiste en una autorización expresa de la Administración, previa 
acreditación de haberse dado cumplimiento a los requisitos legales y/o 
reglamentarios correspondientes, removiendo el obstáculo para el ejercicio 
del ius aedificandi.

Reglado

Procedimiento de obtención del permiso es uno de tipo reglado, art. 116 
LGUC y arts. 1.4.2. y 5.1.1., 5.1.4., y 5.1.6. OGUC.



3 Caducidad del Permiso de Edificación

Art. 1.4.17. OGUC. Modo de extinción que opera automáticamente por el solo transcurso del plazo (cuestión de hecho) — distinto de la 
invalidación (vicio de legalidad) y de la revocación.
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Corte Suprema: “Vela por la debida armonía y
concordancia que debe existir entre las
connstrucciones y el Plan Regulador de la
comuna, es por esa razón que se establece la
caducidad en caso de paralización de las obras
por un espacio de tres años, pues durante el
transcurso de ese tiempo puede cambiar el
mencionado instrumento” (Zepeda Pardo con
Director de Obras Municipales de Independencia,
2012).

Hipótesis 1 — No inicio de obras
El permiso caduca si no se inician las obras dentro de 3 años (todos los trazados
realizados y comenzadas las excavaciones según los planos del proyecto).

Hipótesis 2 — Paralización
Obras permanecen paralizadas durante el mismo lapso de 3 años. Total 
ausencia del titular en la proescución de una obra ya iniciada (Caducidad-Plazo 
vs Caducidad-Sanción).

Constatación y límites
La constata el DOM mediante acto administrativo motivado. No procede si hay 
actos firmes que reconocieron la vigencia (arts. 3 y 51 LBPA, ART. 340 CPC y art. 
76 CPR); ni tras la recepción definitiva (art. 20 LGUC).



4 Recepción Definitiva y sus efectos

Art. 144 LGUC. Terminada una obra o parte de la misma que pueda habilitarse independientemente, el propietario y el arquitecto solicitarán su
recepción definitiva por la Dirección de Obras Municipales. Sin perjuicio de las recepciones definitivas parciales, habrá, en todo caso, una
recepción definitiva del total de las obras.

Acto Administrativo Terminal
• Pone fin al procedimiento de recepción (procedimiento reglado, inciso cuarto art. 144 LGUC).

• Acto administrativo decisorio, favorable, autorizatorio y terminal.

Habilita el uso
• Sin recepción, ninguna obra puede ser habitada o destinada al uso para el que construida, sin Recepción Final(art. 145 LGUC).

Prescripción
• Al momento de la recepción prescriben las acciones por infracciones en el Permiso de Edificación (art. 20 LGUC).
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