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0244CIRCULAR ORD. NO I

MAT.: Anteproyecto en pred ios que se
pretenden fusionar y que cuenta n con
edificaciones con recepción definit iva o
con permisos de edificación vigentes.
Efectos de la fusión de te rrenos y
oto rgamiento de permisos en el predio
resultante de la fusión . Artículo 3.1.3 . de
la Orde nanza General de Urbanismo y
Const rucciones.

PERMISOS, APROBACIONES Y
RECEPCIONES; FUSIÓN; FUSIÓN DE
PREDIOS CON EDIFICACIONES RECIBIDAS
O CON PERMISO DE EDIFICACIÓN VIGENTE .

SANTIAGO, 25 JUN. 2018
.~
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1.

SEGÚN DISTRIBUCIÓN.
,1

JEFA DIVISION DE DESARROLLO URBANO.

De confo L idJ a lo di spu esto en el artícu lo 4 ° de la Ley Gene ra l de Urbanism o y
construc¿iones l (LGUC), y en ate nció n a dive rsas consultas recibidas sobre la
materia, 'se ha est ima do necesario emit ir la presente circu lar con el fin de
prec isa r I ~ aplitación de los incisos primero y segundo del artículo 3.1.3. de la
Ordenanzb Ge?era l de Urb ani smo y Const rucc iones (OGUC), respecto de la
facti bilidab de apro bar un a solici t ud de ante pro yecto qu e involu cra predios qu e se
pretende fu sionar cua ndo un o o más de estos cuenta con ed if icac iones con
recepción definitiva o con un permiso de ed if icació n cuyas obras se encuent ran

I
en ejecu élón. Junto con lo ante r ior, se consulta cómo se debe proceder con
eventua le~ nue~os permisos en el predi o ge ne rado .
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2. Sobre la mater¡i a, es dable tener presente qu e confo rme al inciso segundo del
art ícu lo 3[1.3. de la OGUC, es perfectam ente posible aproba r ante proyectos qu e
involucre ~ dos l o más predi os, sea que éstos cuente n con edif icac iones con
recepción l definit iva o con permisos de edif icació n vi gente - independiente de si
las obras se encuent re n o no en ejecución- para lo cua l, según la propi a norma lo
establece ) "no ke requerirá efec tuar las fusiones, subdivisiones o rectificaciones
de deslin des q~e se contemplen". No obsta nte , la mi sm a norma cond iciona a que
"En la rekolución aprobato ria del anteproyecto se consignará la obligación de
solicitar dichas ¡acciones en forma pre via o conjunta con la solicitud de perm iso ,
siendo rJquisitb para oto rga r éste qu e se haya perfeccionado la actuación
correspon~ientJ." (El des tacado es nuestro).

Respec to I¡de eJe último asunto, esta Div isión se pronunció mediante la Circular
I '

Ord . N° 0944 de 05.11. 200 7, DDU -ESPECIFICA N°88/2007 en el sent ido que
" (...) la fukión ~odrá ser perfeccionada en forma previa a la solicitud del permiso

I
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3.

4.

5.

de edificación o en forma paralela a éste, debiendo quedar acreditada la calidad
de propietario al m om ento del otorgamiento del permiso de edificación. Para
ta les efectos debe entenderse "perfeccionada", la fusión cuando ésta (sic)
aprobada y archivada en el Conserva dor de Bienes Raíces correspondiente .".

Por otra parte, la Circula r Ord . N°1022 de 03.12.2007, DDU - ESPECÍFICA
N°g 5/2007 seña la en lo qu e interesa, qu e : "(. ..) cabe tener presente, que los
proyectos - seen de urbanización o de edificación- se ejecutan en un predio, con
excepción de los Conj untos Armónicos que pueden aproba rse en dos o más
predios, respecto del cual el propietario declara en la respectiva solicitud de
permiso, ser titJlar de su dominio."
, ' 1

Ag rega la circula r qu e : "A la luz de lo expuesto, las normas legales y
I

reg lamenta rias que regulan el urbanismo y construcciones vigente, no
contemplan la posibilidad de m odificar el predio donde se emplaza un proyecto
aprobado, 10 los predios cuando se trata de proyectos aprobados acog idos a las

, I

normas sobre conjun tos armónicos, sea a través de una fusión o subdivisión de
terrenos. toda Jez que estas actuaciones . implican la generación de un nuevo
predio, con dimensiones. deslindes y características diferentes . en tal sentido, el
proyecto que en aquél se ejecute, debe desarro lla rse aplicando las normas
urbanísticas que dan cuenta de las características del nu evo predio, por tanto se
trata de un nuevo proyecto en un nu evo predio. Circuns tancia extensiva a los
proyectos :acogidos a las normas sobre conjunto armónico aprobados en dos o

I

más predios. ". (El destacado es nuestro).

En cuanto a los t ed as de la fusión en aquellos casos en los qu e uno o más de los
pred ios que se fusionan cuente n con edificaciones con recepción defi nit iva , cumple
precisar que tale~ edificac iones no quedarían en sit uación irregul ar ni las recepciones
perde ría n valide~ como consecuencia direct a de la fusión de los predios, pues la
norma no ; conte mpla ta l circunstanci a como causa l de pérdida de vi gencia o
efica cia de dichos actos adm inist rat ivos . En estos casos , las Direcciones de Obras
Muni cipales, deberán dej ar consta ncia expresa en la resolución de aprobación de la
fusión, de ! los certif icados de otorga m iento de dichas recepciones, a efec tos de

, I

v incu lar tales ed if icac iones con el nuevo predi o generado.
, I

Sin perj uicio de lo seña lado en el párrafo precedente, en caso qu e se conte m plen
I

nuevas o~ras de urbanización o de edif icación en el predi o resultante de la

fusión, una modi fi caci ón o am pliación de las edificaciones ex iste ntes o un cam bio
I

de des t ino:de éstas, el propieta r io deberá obte ner, en forma prev ia a la ejecuc ión
de las respect iv~s obras en el nu evo predi o, el o los correspond ientes perm isos o
autorizacio1nes p ór parte de la Dirección de Obras Muni cipales - Ioteo, obra nueva,

, I

ampliac ión', cambio de destino, etc.- precisand o si se requ erirá la demolición
parcial o total de lo ante riormente recibido en los predi os qu e se fusionaron.

I

En cuanto ia los efec tos de la fu sión en aque llos casos en los qu e un o o más de
los pred io~ qu e se fu sion an cue nte n con permiso de ed if icació n vi gente, cum ple
seña lar que el perfeccíona m lento de la fu sión - mediante el archivo del plano en

, I
el Conse rvador de Bienes Raíces corres po ndiente- implica un a modificación del o
de los predios eh los que se habían otorgado dichos permisos. En consecue ncia ,
atend ido 'que cada un o de esos permisos fu e otorgado para un predio
dete rm inado, s~ ge ne ra ría un a di scordancia entre el nuevo predi o - de mayor

I

I
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cabida- y aqu el que fue considerado al verificar el cumplimiento de las normas
urbanísti cas al mom ento de otorgar el o los correspondientes permisos.
Al respecto, Cont ra lo ría Genera l de República ha seña lado , medi ante dictamen

I
N° 1. 282 de 2015 y siguiendo el crite rio contenido en el dictam en N° 28.520 de
2013 , que "el permiso de edificación dice relación con un terreno determinado, y que
la fusión de este da lugar a uno nuevo, distinto del previam ente existente,
resultando improcedente, por ende, considerar, para efectos de la modificación de
un proyecto, un inmueble diverso de aquel previsto en la pertinente autorización",
agregando en el citado dictamen del año 2015 que "luego de la modificación que
implicó la 1 mencionada fusión conforme la normativa citada, dicho bien raíz se
transformó en uno nuevo, por lo que la autorización asociada a él también es una
diferente ". I

Atendida la jurisprudencia del Órgano Cont ra lor, la fusión de predi os que cuentan
con uno o más perm isos de edif icación vig entes - independient e de si las obras se
encuent ran o no en ejecución- implicaría la necesidad de obtener un nuevo
permiso de edif icación referido específ icame nte al predio resultante de la fusión,
en el que la Direcc ión de Obras Municipales verifique que el proy ect o cumple con
las normas urbanísti cas aplicables a di cho predi o, sea que se trate del mismo
proyecto ihi cialmente aproba do - pero emplazado, despu és de la fusión, en un
predio de mayo ~ cabida - o bien, que se trate de un proyecto modificado respecto
del anteri ~ r, el que podría conte mplar la dem oli ción de edificacio nes ex iste ntes
en los predi os que se fusion aron o, incluso, la modifi cación de obras ya
ejecuta das en conformidad a los permisos inicialmente oto rga dos , pero aún no
recibidas por la menci onada repartición municipal.

I
I

En ese escenario, resulta relevante precisar cómo debiera oto rga rse el nuevo
permi so, especia lmente en aquellos casos en los que las obras se encuent ran en
ejecución. Como lya se seña ló en el punto 2 de esta Circular, del inciso segundo del
artículo 3. 1.3. de la OGUC se desprende que la fusión debe solicita rse en forma
previa o conj unta con la solicit ud del permiso de edificación, siendo requi sito para
oto rga r este último que se haya perfeccionado la fusión, lo que confo rme a lo
señalado en la Circular DDU-ESPECÍFICA N° 88/2007 ocurre cuando la fusión está
"aprobada y archivada en el Conserva dor de Bienes Raíces correspondiente ".

Así, el nuevo permiso de edificación solo podría oto rgarse una vez finalizado el
t rámite de' fusión, pero ello podría implicar que las obras que se esté n ejecutando
queden sin el amparo de un permiso de edificación, en el período que medie ent re el

, I

perfeccionamiento de la fusión y el otorgamiento del nuevo permiso, lo que
implicaría que el 't itular del proyecto debiera paralizar sus obras durante ese período.

Con todo" en el eve nto que el t itu lar del proy ecto hubiere solicita do en forma
conj unta la fusión de predios y el otorgamiento de un nuevo permiso -conforme
al artículo 3. 1.3. de la OGUC y con el objeto de no afecta r inn ecesari amente la
cont inuidad de aquellas obras que se ejecuta n en virtud de permisos válidos y

I
que podrían continua r ejecutá ndose en virtud del nuevo perrnlso-, la eva luación
de tales so licitu~es se deberá efectua r igualmente en forma conj unta , pero al

, I
resolverlas deberá respetarse el requisito de que el permiso de edificación se

I
oto rgue una vez perfeccionada la fusión.

Lo ante rior significa que las observaciones a ambas solicitudes deberán efectuarse
simultá neamente . Una vez que se cumplan los requisitos esta blecidos por la
norm ativa de urbanismo y const rucciones para aprobar la fusión y oto rgar el nuevo

I
permiso, se deberá dejar constancia en la resolución de aprobació n de la fusión que

;r -
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6 .

no ex isten¡obserraciones pendi entes sobre la solicitud de permiso de edificac ión y
que, por tanto, el otorgamiento del mi sm o se efectuará, sin más trámite una vez

perfeccion~da la Ifusión en el Conserva do r de Bienes Raíces, previ o pago de los
derechos munlcípales qu e correspondan.

Atend ido qu e la so tíctt ud del nu evo permiso de edif icació n ya esta ría eva luada, la

Direcc ión de OJras Municip ales podrá otorga r lo en la mi sm a fecha en que se

archive el plan o de fu sión en el Conserva do r de Bienes Raíces, sin qu e medi e entre

am bas ges t io ned un ti empo en el qu e las obras no se encue nt re n baj o el amparo
de un permiso d~ edifica ción.

Sin perjuicio de lo ante rior, en el evento que no fuere posibl e oto rga r el nuevo
perm iso en la mi sm a fecha qu e la del archivo del plano de fusión - por diferencias
ent re la fetha en Iqu e se efect úa esa gesti ón y la fecha en que el ti tular puede retirar
los antecedentes desde el Conservador de Bienes Raíces y presentarl os ante la

, I

Dirección 'de Obras Municipales- exce pcionalme nte podrá esta blecerse en la
resoluci ón ¡de otcrqa m iento del permiso qu e éste tendrá efecto retroactivo, a partir

de la fecha del rhencionado archivo. Lo ante rior, para el solo efecto de no afecta r
innecesariarnent é la cont inuidad de las obras que se estaban ejecuta ndo en virtud
de los permi sos Jnteri ores y que podrán cont inuar ejecutá ndose en virtud del nuevo

permiso, tomando en consideración que conforme a lo esta blecido en el artículo 52
de la Ley N° 119.880, "Los actos administra tivos no pueden tener efectos
retroactivos, salvo cuando produzcan consecuencias favorables para los interesados
y no lesionen de)echos de terceros".

Lo seña lado en éste numeral es sin perjuicio de las fi scali zacion es e inspecciones
que le corres po nda efect ua r a la Dirección de Obras Municip ales, en cumplim iento
de lo estab lecido en los artículos 142 y 144 de la LGUC, tomando en
cons idera~ió n 101dispu esto en el inciso primero del artículo 119 de la LGUC,
confo rme al cua l tod a obra de urbani zaci ón o edif icación deberá ejecuta rse con
sujeció n est ricta ' a los plan os, espec if icac iones y dem ás antecede ntes aprobados
por la Direicción de Obras Municip ales.

Finalmente] en lo qu e pueda tener relación con los derechos municipales ya
ca ncelado~ por ~I permiso de edif icación cuyo predi o se modificó, es necesario

aj usta rse al crite1rio esta blecido por la Cont ra lo ría Genera l de la República, el cual

seña la que si por voluntad o por causa les imputabl es al solic ita nte , el proyecto

aprobado r o se Irealiza, no pro cede la devolu ción de lo pagado, por tratarse de
derechos ir;1gresados váli dam ente al patrimoni o municipal, por lo que la devolución
significa ría deja r parte del referido patrimoni o sujeto a cont inge ncias qu e
dependen exclusiva me nte de la voluntad de terceros (aplica crite rio del dictamen

I ,

N° 30.014 ; de 2 0 0 0 ) .
I

En la mi sm a Iín~a, respecto de un caso en qu e el titular de un proyecto efec t uó
I

un a fu sión predi al y so lic it ó el otorgam iento de un nu evo permiso de edif icación
pa ra el pred!« résultante de la fu sión - dist into al qu e se le había otorga do para, ,
un o de los predi os objeto de la misma- Cont ra loría Gene ra l de la República
seña ló que "Ioi derechos municipales entera dos por el primer permiso de
edificación, lo fJeron en razón de un terreno específico, en el cual el solici tan te

I

- por un a 'decisión suya - no perseveró", ag rega ndo qu e "habida cuenta que se

trata de dos pf oyectos distintos, en predios diversos, los derechos por los
referidos permisos son, asim ism o, independientes, máxime si, además, se,
ejecutaron obras de construcción bajo la vigencia de la auto rización original" y

, ~

I
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no

que "no p~ocede que la Municipalidad (...) restitu ya los montos enterados po r el
primer petmisO Ide edificación" (dictamen N° 1. 282 de 2015).

Finalmente, cu0p'e señalar que, aun cuando la evaluación de las solicitudes de
fusión y d~ oto rga miento del nuevo permiso de obra nueva se efectúe en forma
conjunta, ~1I0 nÓ impli ca que el titular del proyecto se encuentre eximido de pagar
alguno de 1105dérec hos municipales aplicab les. En consecuencia, por la revisión del

plano de fusión, l la Dirección de Obras Municipales cobra rá los derechos municipales
indicados ~n el número 9 de la tabla del artículo 1300 de la LGUC, confo rme a lo

establecidÓ en el inciso fin al de l artículo 3. 1.3. de la OGUC, m ientras que por la labor
de rev isió~ , lnspecci ón y recepción de la obra nueva para la cua l se pide permiso,
cobrará l o~ derechos municipa les indicados en el nú mero 2 de l mencionado artículo
1300 de la LGUO.

Saluda atentamente a Ud.

n ~ en
~S / Gaz / ABP

1 (7-7)
4 (71-4)

67 (75-3)
682 (77 -1)
704 (79-5)
74 1 (8 7- 2)
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