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pretenden fusionar y que cuentan con
edificaciones con recepcion definitiva o
con permisos de edificacion vigentes.
Efectos de la fusion de terrenos y
otorgamiento de permisos en el predio
resultante de la fusidén. Articulo 3.1.3. de
la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones.

PERMISOS, APROBACIONES Y
RECEPCIONES; FUSION; FUSION DE
PREDIOS CON EDIFICACIONES RECIBIDAS
O CON PERMISO DE EDIFICACION VIGENTE.

SANTIAGO, 25 JUN. 2018

SEGUN DISTRIBUCION.

JEFA DIVISION DE DESARROLLO URBANO.

De conformidad a lo dispuesto en el articulo 4° de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones| (LGUC), y en atencién a diversas consultas recibidas sobre la
materia, se ha estimado necesario emitir la presente circular con el fin de
precisar la aplicacion de los incisos primero y segundo del articulo 3.1.3. de la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC), respecto de la
factibilidad de aprobar una solicitud de anteproyecto que involucra predios que se
pretende fusionar cuando uno o mas de estos cuenta con edificaciones con
recepcién‘defin‘itiva o con un permiso de edificacion cuyas obras se encuentran
en ejecucion. Junto con lo anterior, se consulta cdmo se debe proceder con
eventuales nuevos permisos en el predio generado.

Sobre la materia, es dable tener presente que conforme al inciso segundo del
articulo 3/1.3. Qe la OGUC, es perfectamente posible aprobar anteproyectos que
involucren dos| o mas predios, sea que éstos cuenten con edificaciones con
recepcion definitiva o con permisos de edificacion vigente -independiente de si
las obras se encuentren o no en ejecuciéon- para lo cual, segin la propia norma lo
establece, “"no se requerird efectuar las fusiones, subdivisiones o rectificaciones
de des/inqes q‘ﬂe se contemplen”. No obstante, la misma norma condiciona a que
“"En la resolucion aprobatoria del anteproyecto se consignard la obligacion de
solicitar dichas \acciones en forma previa o conjunta con la solicitud de permiso,
siendo requisito para otorgar éste que se haya perfeccionado la actuacion
correspondienté. ” (El destacado es nuestro).

Respecto Ede esLe ultimo asunto, esta Division se pronuncid mediante la Circular
Ord. N° 0944 d‘e 05.11.2007, DDU-ESPECIFICA N°88/2007 en el sentido que
“(...) la fusién podra ser perfeccionada en forma previa a la solicitud del permiso
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de edificacion o en forma paralela a éste, debiendo quedar acreditada la calidad
de propietario al momento del otorgamiento del permiso de edificacion. Para
tales efectos debe entenderse "perfeccionada”, la fusion cuando ésta (sic)
aprobada y archivada en el Conservador de Bienes Raices correspondiente.”.

3. Por otra parte, la Circular Ord. N°1022 de 03.12.2007, DDU-ESPECIFICA

N°95/2007 sefala en lo que interesa, que: "(...) cabe tener presente, que los
proyectos —sean de urbanizacién o de edificacion- se ejecutan en un predio, con
excepcion de los Conjuntos Armdnicos que pueden aprobarse en dos o mas
predios, respecto del cual el propietario declara en la respectiva solicitud de
permiso, ser titular de su dominio.”
Agrega la circular que: “"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, o los predios cuando se trata de proyectos aprobados acogidos a las
normas sobre conjuntos armonicos, sea a través de una fusion o subdivision de
terrenos, toda vez que estas actuaciones, implican la generacion de un nuevo
predio, con dimensiones, deslindes y caracteristicas diferentes, en tal sentido, el
proyecto que en aquél se ejecute, debe desarrollarse aplicando las normas
urbanisticas que dan cuenta de las caracteristicas del nuevo predio, por tanto se
trata de un nuevo proyecto en un nuevo predio. Circunstancia extensiva a los
proyectos acogidos a las normas sobre conjunto arménico aprobados en dos o
mas predios.”. (El destacado es nuestro).

4. En cuanto a los efectos de la fusion en aquellos casos en los que uno o mas de los
predios que se fusionan cuenten con edificaciones con recepcion definitiva, cumple
precisar que tales edificaciones no quedarian en situacion irregular ni las recepciones
perderian validez como consecuencia directa de la fusién de los predios, pues la
norma no contempla tal circunstancia como causal de pérdida de vigencia o
eficacia de dichos actos administrativos. En estos casos, las Direcciones de Obras
Municipales, deberan dejar constancia expresa en la resoluciéon de aprobacién de la
fusion, de los certificados de otorgamiento de dichas recepciones, a efectos de
vincular tales edificaciones con el nuevo predio generado.

Sin perjuicio de lo sefialado en el parrafo precedente, en caso que se contemplen
nuevas obras de urbanizacidn o de edificacion en el predio resultante de la
fusion, una modificacion o ampliacion de las edificaciones existentes o un cambio
de destino de estas el propietario debera obtener, en forma previa a la ejecucion
de las respectlvas obras en el nuevo predio, el o los correspondientes permisos o
autorizaciones por parte de la Direccion de Obras Municipales —loteo, obra nueva,
ampliaciéon, cambio de destino, etc.—- precisando si se requerird la demolicion
parcial o total de lo anteriormente recibido en los predios que se fusionaron.

5. En cuanto a los efectos de la fusién en aquellos casos en los que uno o mas de
los predios que se fusionan cuenten con permiso de edificacion vigente, cumple
sefalar que el perfeccionamiento de la fusion —mediante el archivo del plano en
el Conservador de Bienes Raices correspondiente— implica una modificacién del o
de los predios en los que se habian otorgado dichos permisos. En consecuencia,
atendido que cada uno de esos permisos fue otorgado para un predio
determinado, se generaria una discordancia entre el nuevo predio -de mayor
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cabida- y aquel que fue considerado al verificar el cumplimiento de las normas
urbanisticas al momento de otorgar el o los correspondientes permisos.

Al respecto, Contraloria General de Republica ha sefialado, mediante dictamen
N° 1.282 de 2015 y siguiendo el criterio contenido en el dictamen N° 28.520 de
2013, que “el permiso de edificacion dice relacion con un terreno determinado, y que
la fusién de este da lugar a uno nuevo, distinto del previamente existente,
resultando improcedente, por ende, considerar, para efectos de la modificacion de
un proyecto, un inmueble diverso de aquel previsto en la pertinente autorizacion”,
agregando en el citado dictamen del afio 2015 que “/uego de la modificacion que
implicé la mencionada fusion conforme la normativa citada, dicho bien raiz se
transformé en uno nuevo, por lo que la autorizacion asociada a él también es una
diferente”.

Atendida la jurisprudencia del Organo Contralor, la fusién de predios que cuentan
con uno o mas permisos de edificacion vigentes —independiente de si las obras se
encuentran o no en ejecucion- implicaria la necesidad de obtener un nuevo
permiso de edificacion referido especificamente al predio resultante de la fusidn,
en el que la Direccién de Obras Municipales verifique que el proyecto cumple con
las normas urbanisticas aplicables a dicho predio, sea que se trate del mismo
proyecto inicialmente aprobado -pero emplazado, después de la fusion, en un
predio de mayor cabida- o bien, que se trate de un proyecto modificado respecto
del anterior, el que podria contemplar la demolicion de edificaciones existentes
en los predios que se fusionaron o, incluso, la modificacion de obras ya
ejecutadas en conformidad a los permisos inicialmente otorgados, pero ain no
recibidas por la mencionada reparticiéon municipal.

En ese escenario, resulta relevante precisar cdmo debiera otorgarse el nuevo
permiso, especialmente en aquellos casos en los que las obras se encuentran en
ejecucion. Como ya se senalod en el punto 2 de esta Circular, del inciso segundo del
articulo 3.1.3. de la OGUC se desprende que la fusion debe solicitarse en forma
previa o conjunta con la solicitud del permiso de edificacién, siendo requisito para
otorgar este ultimo que se haya perfeccionado la fusién, lo que conforme a lo
sefialado en la Circular DDU-ESPECIFICA N° 88/2007 ocurre cuando la fusion esta
“aprobada y archivada en el Conservador de Bienes Raices correspondiente”.

Asi, el nuevo permiso de edificacion solo podria otorgarse una vez finalizado el
tramite de fusion, pero ello podria implicar que las obras que se estén ejecutando
queden sin el amparo de un permiso de edificacion, en el periodo que medie entre el
perfeccionamiento de la fusion y el otorgamiento del nuevo permiso, lo que
implicaria que el titular del proyecto debiera paralizar sus obras durante ese periodo.

Con todo, en el evento que el titular del proyecto hubiere solicitado en forma
conjunta la fusion de predios y el otorgamiento de un nuevo permiso —conforme
al articulo 3.1.3. de la OGUC y con el objeto de no afectar innecesariamente la
continuidad de aquellas obras que se ejecutan en virtud de permisos validos y
gue podrian continuar ejecutandose en virtud del nuevo permiso-, la evaluacion
de tales solicitudes se debera efectuar igualmente en forma conjunta, pero al
resolverlas deberd respetarse el requisito de que el permiso de edificacion se
otorgue una vez perfeccionada la fusion.
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DDU 442: Asimismo. se
reemplaza el parrafo
octavo del numero 5. por

el siguiente:
"Sin  perjuicio de lo
anterior, debe tenerse

presente que la posibilidad
de dar efecto retroactivo a
un acto administrativo es
una cuestiéon que debe
examinarse en cada caso
conforme a sus
particularidades, atendido
su caracter excepcional, y
que las circunstancias que
afecten a una construccion
en el lapso que medie
entre el perfeccionamiento
de la fusion y el
otorgamiento del nuevo
permiso, deben evaluarse
en los respectivos
procedimientos de
fiscalizacion por la
autoridad encargada 'y
conforme a su mérito."
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Atendido que la solicitud del nuevo permiso de edificacion ya estaria evaluada, la
Direccion de Obras Municipales podra otorgarlo en la misma fecha en que se
archive el plano de fusion en el Conservador de Bienes Raices, sin que medie entre
ambas gestiones un tiempo en el que las obras no se encuentren bajo el amparo
de un permiso de edificacion.

establecerse

Lo sefialado en este numeral es sin perjuicio de las fiscalizaciones e inspecciones
que le corresponda efectuar a la Direccidon de Obras Municipales, en cumplimiento

de lo establecido en los articulos 142 y 144 de la LGUC, tomando en
consideracion lo dispuesto en el inciso primero del articulo 119 de la LGUC,
conforme al cual toda obra de urbanizacidon o edificacion debera ejecutarse con
sujecion estricta a los planos, especificaciones y demas antecedentes aprobados
por la Direccién de Obras Municipales.

Finalmente, en lo que pueda tener relacion con los derechos municipales ya
cancelados por el permiso de edificacion cuyo predio se modificd, es necesario
ajustarse al criterio establecido por la Contraloria General de la Republica, el cual
sefnala que si por voluntad o por causales imputables al solicitante, el proyecto
aprobado no se realiza, no procede la devolucion de lo pagado, por tratarse de
derechos ingresados validamente al patrimonio municipal, por lo que la devoluciéon
significaria dejar parte del referido patrimonio sujeto a contingencias que

dependen exclusivamente de la voluntad de terceros (aplica criterio del dictamen
N° 30.014, de 2000).

En la misma linea, respecto de un caso en que el titular de un proyecto efectud
una fusion predial y solicité el otorgamiento de un nuevo permiso de edificacion
para el predio resultante de la fusién —distinto al que se le habia otorgado para
uno de los predios objeto de la misma- Contraloria General de la Republica
senalé que "los derechos municipales enterados por el primer permiso de
edificacion, lo fueron en razéon de un terreno especifico, en el cual el solicitante
—-por una decision suya— no perseverd”, agregando que “habida cuenta que se
trata de dos proyectos distintos, en predios diversos, los derechos por los
referidos permisos son, asimismo, independientes, maxime si, ademas, se
ejecutaron obras de construccion bajo la vigencia de la autorizacion original” y
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que “"no procedé que la Municipalidad (...) restituya los montos enterados por el
primer permiso de edificacién” (dictamen N° 1.282 de 2015).

Finalmente, cumple sefialar que, aun cuando la evaluacién de las solicitudes de
fusion y de otorgamiento del nuevo permiso de obra nueva se efectie en forma

conjunta, ello n<i) implica que el titular del proyecto se encuentre eximido de pagar

alguno de |los de‘:rechos municipales aplicables. En consecuencia, por la revision del

plano de fusion, la Direccion de Obras Municipales cobrara los derechos municipales
indicados en el nimero 9 de la tabla del articulo 130° de la LGUC, conforme a lo
establecido en eﬂ inciso final del articulo 3.1.3. de la OGUC, mientras que por la labor
de revisiér!r, insr.Teccién y recepcion de la obra nueva para la cual se pide permiso,
cobrara los derechos municipales indicados en el nimero 2 del mencionado articulo

‘ \
130° de la LGUC.
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