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ANALISISBIDE LA CIRCULAR GENER

fecha 25 de , e
uso de las facultades entregadas por el articulo 4° de la Ley General de Urbanismo vy
Construcciones (en adelante, LGUC), dicté la Circular Ord. N° 0244, Cicurlar DDU
General N° 407 y que fue subida a la Web el dia viernes 6 de julio de 2018, circular
que se refiere a la aplicacion del articulo 3.1.3. de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones (en adelante, OGUC), sobre aprobacion de ante proyectos o de permisos de
obras nuevas, en dos o mas terrenos que luego seran fusionados, existiendo en al menos

uno de ellos, sea construcciones recepcionadas o un permiso de obra vigente.

I. ADVIERTE SOBRE CONTEXTO NORMATIVO GENERAL DE LA NUEVA CIRCULAR
DDU 407.

www.andreuccitorrejonabogados.cl



1. Primero que todo, el tema central de la circular en comento consiste en aclarar, lo
que logra de manera tajante y con total claridad, la pregunta que en reiteradas ocasiones se
formulan en nuestro rubro arquitectos, revisores independientes, abogados e inmobiliarios :
¢es posible obtener un ante proyecto en dos o mas terrenos, estando en uno de ellos con
construcciones recibidas o un permiso de construccion vigente, y sin acoger al proyecto al
concepto de conjunto armonico?

A lo largo de las 5 paginas de la Circular DDU, sefiala que el sentido del inciso
segundo del art. 3.1.3. de la OGUC es “perfectamente posible aprobarse ante proyectos que
involucren dos o mas predios, sean que estos cuenten con edificaciones con recepciones
definitivas o con permisos de edificacion”.

2. En el numeral cuarto de la circular 407, se zanja un tema “comercial” esencial para
todo proyecto inmobiliario. ¢qué sucede con las recepciones municipales, y por ende, con
las patentes comerciales, o los derechos adquiridos sobre inmuebles con obras ya
recepcionados?

Simple, esos derechos obtenidos en una construccién que se concluyo antes de una
fusion, subsisten viladamente, incluso si luego el terreno v

otro, subsisten
racional es la la DDU, que hace ver que las nuevas cons jones que se
a parte del terreno que contiene antigu i

pbras deben cumplir cgn los requisitos urba
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O largo de las , trata temas anexos pero tan

esclarecedores, que responden preguntas tan habituales en nuestra actividad, que bien vale la
pena hacer un breve resumen de estas topicos.

a. Reitera en el numeral tres de la Circular DDU que, y cito textual “A la luz de lo
expuesto, las normas legales y reglamentarias que regulan el urbanismo y construcciones
vigente, no contemplan la posibilidad de modificar el predio donde se emplaza un proyecto
aprobado...” Contando con una aprobacién de permiso de obra nueva, cualquiera
rectificaciéon de deslindes, cualquiera aclaracién posterior de deslindes, cualquiera fusiéon o
subdivision, trae como consecuencia “ se trata de un nuevo proyecto en un nuevo predio”,
con todo lo que aquello significa en nuestro pais con permanente cambios normativos en los
planes de regulacion comunales.

b. Si existe un terreno con un permiso de obra en ejecucidn, y fruto de un proceso
posterior de tramitaciéon de un nuevo permiso de obras para dos o mas terrenos que incluya
al primero de los nombrados, “deben paralizarse las obras en ejecucioén hasta obtenerse el
nuevo permiso” (ver numeral 5, pagina 3).
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C. Muy excepcionalmente se permite la ejecucion de obras contempladas en el antiguo
permiso, si cumplen con dos requisitos: i. tales obras estan contempladas en la nueva
solicitud. ii. Que se pida un especial permiso a la DOM para continuar con tales obras,
mientras se obtiene el nuevo permiso de obras municipales. (ver numeral 5, pagina 3).

d. Los siempre importantes “derechos municipales ya pagados”, aclara en el numeral 6
de las paginas 4 y 5 de la Circular, que no procede que sean devueltos a las Inmobiliarias,
pues la no construcciéon del proyecto originalmente aprobado, en predio que luego cambia
su morfologia, es por decisién de las inmobiliarias, y no corresponde en esos casos que el
patrimonio municipal disminuya.

e. La Circular DDU - 385 vino en reiterar la prohibicion que las DOM aprueben
rectificaciéon o aclaraciéon de deslindes, indicando en su parrafo final que aquellas soélo
pueden lograrse por medio de los mecanismos legales, esto es, escritura publica de
rectificacion de deslindes o juicio civil de reclamacién de deslindes. La intervencion de las
DOM, viene desde la citada DDU 385 a so6lo aprobar via CIP los nuevos terrenos, nada
mas.

f. Los dos dictamenes de la Contralorfa, redundan en lo mismo que las circulares DDU
385 y 407, en cuanga toda modificacién de la morfologia de
vigencia el permis obra nueva que exista como vigente.

os cordiales,
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