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CIRCULAR ORD. N° Q 1 2 3 _ . /

MAT.: Aumento de coeficiente de constructibilidad
por fusién de terrenos, conforme al articulo

63° de la LGUC.

Deja sin efecto Circular Ord. N° 332, de
28.07.2015, DDU 2889,

PERMIS0OS, APROBACIONES Y RE CI@NES.

FUSION.
SANTIAGO, 2 & MAR. 2016

A SEGUN DISTRIBUCION

DE : JEFE DIVISION DE DESARROLLO URBANO

1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 4° la Ley General de Urbanismo
y Construcciones (LGUC) y en atencig o sefialado por Contraloria General de la
Replblica en su dictamen N° 1.7 01.2016, se ha estimado necesario
emitir la presente circular, con el o partir instrucciones para la correcta
aplicacion del articulo 63° de la LGU que respecta al beneficio de aumento
del coeficiente de construcy#ggd del predio resultante de una fusion- para lo cual
se hace necesario dejar 5 M2 Circular Ord. N° 332, de 28.07.2015, DDU 288,

Asi, conforme a la atriD¥ interpretativa conferida a esta Division por el

mencionado artj 4° de la LGUC y en base a las herramientas de hermenéutica
legal estableg el Cadigo Civil, se dicta la presente circular.

24

«La fusion de dos o mas terrenos en uno solo tendra un beneficio de mayor
densidad, a través de aumentar el coeficiente de constructibilidad del predio
en un 30%. Cuando resulten terrenos de 2.500 m2 o mds, podran acogerse
a los beneficios que otorga el concepto de "Conjunto Armadnico"s.

Al respecto, se hace presente que se han planteado diversas consultas en cuanto al
sentido y alcance que debe darse a este beneficio normativo, que requieren ser
esclarecidas. De la lectura de la disposicion, surgen las siguientes interrogantes:

a) Para acceder al beneficio o premic normativo que contempla esta norma,
ées necesario que los predios que se fusionan experimenten una alteracion
real en su forma y fisonomia, que les permita pasar a un estado mas
favorable respecto del que tenian antes de dicha gestion?
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b) ¢El premio normative que contempla esta norma estd fundamentado o
asociado a algun beneficio que la fusion de terrenos reporte a la ciudad? De
ser asi, étal circunstancia condiciona la aplicacion de esta norma excepcional?

c) ¢El beneficio normativo que contempla esta norma es aplicable a cualquier
fusion, aun cuando ésta corresponda a la unién de dos o mas terrenos que
previamente conformaban un predio equivalente al resultante de la fusién?
En otras palabras, ipuede acceder a este beneficio un predio que no ha
experimentado modificacion positiva alguna, por provenir de sucesivas
operaciones de subdivision y fusion y cuyo resultado final es el retorno al
estado original que tenia el predio antes del acto de divisién del suelo?

3. Interpretacion del articulo 63° de la LGUC segin las las de
hermenéutica legal contempladas en el Cédigo Civil

3.1. Claridad del sentido de la | osibilidad de recurrir a

El articulo 19 del Cddigo Civil dispone lo siguie

Cuando el sentido de fa ley es claro, no se des dergsu tenor literal, a pretexto de
consultar su espiritu.

Pero bien se puede, para interpflar ung expresion obscura de la ley, recurrir @ su
intencion o espiritu, clarameni@g mafh dos en ella misma, o en la historia
fidedigna de su establecimiento.

Division ponen de manifiesto que, aplicado el
oncretos, surgen dudas acerca del sentido de la
e manera clara en su tenor literal, por |o que

Las consultas recibidas g™
citado articulo 63° a suffuestos

3.2,

contemplado en el articulo 63° de la LGUC fue incorporado a la
de urbanismo y construcciones mediante el D.F.L. N° 458 de 1975,
ublicado en el Diario Oficial de 13.04.1976, por lo que, atendido su origen,
rresponde a una norma que no fue discutida en sede legislativa y, por tanto, la
storia fidedigna de su establecimiento no se encuentra registrada de manera
oficial, como otras leyes de la Republica. Sin embargo, como ha aceptado la
propia Contraloria, a través de otras fuentes fidedignas también es posible
determinar cual fue el propdsito u objetivo perseguido por el legislador.

En efecto, en esta misma materia el Organo Contralor, mediante dictamen N°
19.115 de 05.07.1990, se pronuncio en los siguientes términos:

"En tal sentido, es preciso destacar que la disposicion en andlisis constituyo la
primera norma en que se establecio el beneficio de aumentar el coeficiente de
constructibilidad del predio para el caso de fusion, siendo el proposito persequido por
el _legjslador, segun se expresa en los citados informes de la Administracion,
fomentar _una _mayor _edificacion sobre el suelo__urbano_ aprovechando fa
infraestructura existente, Tal como lo senalan dichos documentos, el objetivo
evidente fue promover la presentacién de proyectos comprensivos de dos o mds
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terrenos colindantes, pero no premiar la construccion en sitios preexistentes.”

Los informes de la Administracién a que hace referencia el dictamen son, entre
otros, el Ord. N° 294 de 21.11.1989 y el Ord. N° 68 de 07.03.1990, ambos de
esta Division, firmados por el entonces Jefe de dicha unidad, don Amador Brieva
Alvarado. En ellos se precisé que, desde el punto de vista técnico, el sentido de
la norma es “promover la fusién de terrenos con el objeto de construir sobre el
suelo urbano edificaciones con una mayor densidad, aprovechando Ia

urbanizacion existente”,

De lo anterior es posible identificar uno de los objetivos de la norma, pero ello no
significa que en tales oficios y en el citado dictamen esté contenida toda la
justificacién técnica que tuvo en consideracion el legislador al establecer este
beneficio. Los documentos sefialados estaban destinados a precis
posible aplicar retroactivamente el beneficio —respecto de fusiones izadas
con anterioridad a la publicacion de la LGUC el afio 1976- haciendo
propdsito de la norma en términos amplios, sin pretender hacer
pormenorizado del mismo.

Conflictos Urbanos™, pues una de |
la contemplada en el articulo 6
desentrafiar el propdsito y sentido

Alvarado, quien fue Jefe de la Division de
pbs 1985 y 1990 y, también, un funcionario

Urbanismo del Ministerio de Obras Plblicas se

entrevista -transcrita como anexo en el citado trabajo de
don Amador Brieva sefiala lo siguiente:

gra® parte de la ciudad anquilosada, que no se desarrollaba (...) El concepto de ia
renovacion, diria yo, ya presionaba a los profesionales que trabajabamos en el drea,
de que habia que darle mas posibilidades a la renovacion urbana. Que la ciudad tenia
que revitalizarse, incorporando mayor actividad. Y esa idea, que en el fondo estaba
un poco sustentada en lo otro, de promover el desarrollo, por el lado econdmico,
ltevo a Ia idea de que para promover ese desarrollo, como impulso inicial, habia que
permitir una mayor densidad, una mayor densificacion, es decir se_concluyd de que
sin_mayor edificacion no iba a_haber renovacion urbana. Que los barrios de la ciudad
iban a seguir totalmente estancados y no se iban a renovar si no habia un proceso de

densificacion. Entonces a_partir de esa_fecha, se_introdujo la idea que la fusién de
terrenos era la oportunidad para generar una mayor densificacion, y_transformarse

asi en una excepcion a la normativa general.”,

1 Tesis de invesrtigacién elaborada por Jorge Alcaino Vargas, para la obtencion del grado de Magister en Desarrollo
Urbano del Instltutq de Estudius Territoriales y Urbanos de la Pontificia Universidad Catdlica de Chile (Santiago de
Chile, Junio 2008, disponible en http://www.estudiosurbanos.uc.cl/investigacion/tesis).
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"(...) Porque algunos hablaban incluso de que la ciudad se estaba muriendo, y que
habia que incentivar una mayor actividad econdmica y que la densificacion era
imprescindible para que ese desarrollo se produjera. Categdricamente se llego a
conclusion de que no_iba a_haber nu renovacion si_no habla un poco mas d

densificacion (...) Y sin_alcanzar mayores densidades, no_podiamos aspirar a que

hubiera un fenomeno de renovacion ue las con cciones viejas se echara

baji se levantaran edificaciones nuevas. O sea [a densidad como concepto, se
desarrollo _como form 3 conseguir renovacion urbana. Ese fue el origen
realmente.”,

Frente a dichas afirmaciones, el autor de la tesis le pregunta "por qué
precisamente se establecio que beneficiar la fusion era el mecanisigo para lograr
ese fin, en circunstancias que se pudo haber aumentado directa norma
relativa a la densidad en el plan regulador”, ante lo cual don A oryprieva
preciso lo siguiente:

statabas una cosa
mientihs mas lotes chicos

"Si tu mirabas la forma de subdivision de la tierra en Il
bastante clara, que mientras mas se subdividia la tierra)
habia, la situacién era peor, porque tenias mas gente (...) fmizacion del terreno
lleva al decaimiento del sector, se desvaloriza la tierra, nadieffuiere invertir, la gente
estd apretujada. Cuesta darle una solucion r a las construcciones en sitios tan
pequenos, es muy dificil. O sea se conclu i
excesiva divisid redial, porque las soluci
pequefnos, era problema_giga eco, abliga
pegadas unas con otras, a tgfier pafos interiores, que se transformaban en
basureros, o sea, esa toma de clincienCia g que el exceso de pequefiez, llevaba a la

gurizacion de un _barrio, al deN estigig de un barrio, 8 que decayera totalmente
levo también a esta idea de de WPhifiguemos o beneficiemos la fusign. En la

juntaron todos esos aspectos. Primero, las ciudades mas notorias que nos
de ejemplo en el mundo sobrepasan los 300 habitantes por hectdrea,

tros estabamos en 90 6 95, la diferencia era muy grande. Lo otro era lo que ya
mencioné, tratar de evitar la tugurizacion del terreno, porque al final es algo tipico de
las poblaciones, la estrechez del espacio, los patios interiores se llenan de basura, las
ventanas no tienen espacio para que entre la luz, que dan a otra pared que esta a un
metro con un decaimiento de las caracteristicas ambientales de la poblacién. Eso y
fornentar la renovacion urbana. Yo creo que esas tres cosas fueron [as_que_mas
influyeron en la norma de beneficio de densidad.”.

Por su parte, el autor de la tesis concluye lo siguiente respecto del propésito o
sentido del beneficio por fusion de terrenos del articulo 63° de la LGUC:

"Mas que una medida para impulsar la economia y/o evitar la expansion de las
ciudades, el propdsito expresado por Amador Brieva que existio para idear este

beneficio, fue precisamente la de revertir, mediante la fusion de terrenos, un proceso

de creciente atomizacion dial, v con ello impulsar procesgs de renovacion urbana.”.
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3.3. Intencion o espiritu de la ley claramente manifestados en ella misma.

Por otro lado, el Cédigo Civil admite que para interpretar la ley pueda acudirse a
su "intencidn o espiritu, claramente manifestados en ella misma” (articulo 22).
También permite, que el contexto de la ley ilustre “ef sentido de cada una de sus
partes, de manera que haya entre todas ellas la debida correspondencia y
armonia” (articulo 22, inciso 1°).

Pues bien, la misma LGUC nos ayuda a alumbrar la necesidad de entender que la
fusion debe integrar lotes que eran independientes porque el coeficiente de
constructibilidad es una norma urbanistica (articulo 116°) que definen los
instrumentos de planificacion territorial (IPT), normas generales que estan sujetas
a participacion ciudadana y aprobaciones y controles diversos, tan mbientales

propietario pueda, directamente o a través de interposijg a, subdividir un
coeficientes de

constructibilidad a voluntad de cada interesado y sin resp g5 procedimientos

lo que haria perder sentido a todos es ocedimientos. Por ello, esa

interpretacion no es admisible.

3.4, Aplicacion del elemento sistematico d

estratégica (EAE) exige W@ f etapa de disefio de un IPT, el organismo que lo
dicte considere ig

bntable, ademas de “los instrumentos relacionados con
_ € por |la autoridad competente” (Articulo 79 bis, inciso 4°,
Ley N° 19,300), ppiede admitirse que el propietario pueda incrementar luego la
const vbilidad e® un 30%, con la simple subdivision de su terreno para luego
, SQa directamente o a través de interpésita persona. Si esto se acepta
os de capacidad vial y la EAE se verian defraudadas porque las
de ocupacion y habitacion de los espacios construidos serian
otalmemte insuficientes. En el extremo, todos los propietarios podrian usar esta
ura y el plan tendria un 30% adicional de espacios construidos cuyas demandas
g circulacion y bienes urbanos no fueron previstas.

3.5 Argumento “"ad absurdum”,

Como se ha explicado, aceptar que todo propietario pueda subdividir un predio
para luego fusionar los lotes resultantes e incrementar la constructibilidad
generaria potencialmente una espiral infinita de nuevas subdivisiones y fusiones
que conduciria a un evidente absurdo, dejando sin sentido alguno la concesion del
beneficio que establece el articulo 63° LGUC. Por ello, no puede admitirse esa
interpretacion.
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4, Supuestos que no pueden acceder al beneficio normativo.

De lo seifalado en el punto precedente, se desprende que para la adecuada
aplicacion del beneficio normativo contemplado en el articulo 63° de la LGUC,
necesariamente se requiere revisar el origen de los predios que se fusionan, con el
objeto de verificar que dicha fusion cumple con el propésito perseguido por el
legislador al establecer esta norma de caracter excepcional.

Por ello, no se vera acogida a este beneficio:

a) La fusion de lotes que sean el resultado de la subdivision de u o mayor
que realizo su propietario y que realice él mismo, manteniéndos\g#fa siiacion
original que tenia el predio mayor, pues se aparta totalmente d ntido de

la norma por las razones ya expuestas; y

b) La fusion de lotes que sean el resultado de la subdi¥ un predio mayor
y que restituya el predio a la situacion original que te por iguales razones
al caso anterior, si quien pretende neficiarse” del incremento de
constructibilidad ha realizado esta operac e solo proposito. En esta
hipotesis deberan existir antecedentes q¥¢ acfediten lo anterior, con los
cuales se desvirtlie la presunciongeneral dejena fe,

Saluda atentamente a U

ra de Vivienda y Urbanismo.
Wretario de Vivienda y Urbanismo.
or General de la Republica.
ioteca del Congreso Nacional.
2. tendentes Regionales I a XII, XIV, XV y Region Metropolitana.
Sred. Jefes de Division MINVU.
Contraloria Interna MINVU,
Sres, Secretarios Regionales Ministeriales MINVU,
Sres. Directores Regionales SERVIU.
10. Sres. Directores de Obras Municipales (a/c SEREMI MINVU).
11. Sres. Asesores Urbanistas (a/c SEREMI MINVU).
12. Sres. Secretarios Comunales de Planificacion y Coordinacion {(a/c SEREMI MINVU).
13. Sres. Depto. de Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente (GORE Metropolitano).
14, Sres. Jefes Depto. D.D.U.
15. Sres. Jefes Depto. D. U. e I. SEREMI Regionales,
16. Camara Chilena de la Construccion.
17. Instituto de fa Construccion.
18. Colegio de Arquitectos de Chile.
19. Asociacion Chilena de Municipalidades.
20. Biblioteca MINVU.
21. Mapoteca D.D.U.
22. Oficina de Partes D.D.U.
23. Oficina de Partes MINVU; Ley 20.285, articulo 7, letra g.
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