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CIRCULAR ORD. N°

MAT.: Ley N° 20234 D.O. de 05.0108,
“Estabiece un Procedimiento de Saneamiento y
Regularizacién de Loteos”, complementa
Circular N° 0211 de 29.02.08, DDU 200.

LEY N° 20.234 “Establece un Procedimiento de
Saneamiento y Regularizacion de Loteos”.

SANTIAGO, 2 8 NOV 7008

DE: JEFE DIVISION DE DESARROLLO URBANO.

A : SEGUN DISTRIBUCION

1. Esta Divisién ha estimado conveniente complementar la Circular N° 0211 de
29.02.08, DDU 200, con motivo de diversas consultas recibidas sobre la aplicacion
de la Ley N° 20.234 D.O. de 05.01.08, que "Establece un Procedimiento de
Saneamiento y Regularizacion de Loteos”, en especial respecto de aquellas
materias que se vinculan con las disposiciones contendidas en la normativa de
urbanismo y construcciones vigente.

2. En atencién a lo anterior, se transcriben las consultas recibidas y la opinion de
esta Division respecto de la aplicacién de la referida Ley:

Consulta 1:

El articulo 2, numeral § de la Ley N° 20.234 no especifica qué entidad se
encargara de sancionar con el acto administrativo pertinente, la ocupacién
en areas de riesgo.

Sobre la consulta planteada, cumplo con sefialar que la Ley N° 20.234 no permite
regularizar loteos emplazados en areas de riesgo.

Si existieran construcciones en dichas zonas se deberan aplicar las disposiciones
generales que regulan el urbanismo y las construcciones, pudiendo aplicar al
efecto las sanciones que se establecen en dicha normativa e incluso ordenar su
demolicion.



No obstante lo sefialado, si el loteo se emplaza en un area de riesgo, conforme al
inciso final del articulo 2.1.17. de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, vy la restriccion para edificar se deba a razones de seguridad
contra desastres naturales u otros motivos subsanables mediante la incorporacion
de obras de ingenieria u otras suficientes, un proyecto podra ser autorizado si, de
acuerdo a estudios fundados, elaborados por un profesional especialista, cumple
los requisitos y condiciones establecidas para ello, incluida la evaluacién ambiental
en los casos que corresponda de conformidad a lo establecido en la Ley 19.300 y
su Reglamento.

En mérito de lo anterior, la Direccién de Obras Municipales no esta facultada para
acoger a tramite una solicitud de regularizacién en las areas de riesgo en tanto no
se encuentren aprobados por los organismos competentes {os estudios
respectivos.

Consulta 2:

iPuede acogerse a esta Ley una propiedad emplazada parcialmente en area
de riesgo o de proteccién o en areas con declaratoria de utilidad puiblica?

La limitacién sera aplicable a las partes de los predios que se encuentren
efectivamente emplazados dentro del area de riesgo o de proteccion o en areas
con declaratoria de utilidad puablica, pudiendo los sectores que no se encuentren
en tal situacién acogerse a las preceptivas contenidas en la Ley N° 20.234,

Consulta 3:

£ Quién debe verificar el cumplimiento de los requisitos establecidos en el
articulo 2°?

La Ley N° 20.234 establece en su articulo 4 que corresponde al Director de Obras
Municipales verificar -entre otros aspectos- las exigencias de los articulos
precedentes, entre los cuales se encuentran las condiciones establecidas en el
citado articulo 2° ¥, en la circunstancia de que no se dé cumplimiento a algunos
de ellos, esta facultado para, mediante una resolucién fundada, rechazar la
solicitud de regularizacion.

Consulta 4:

Aclarar el concepto de “interesado” teniendo presente que la LGUC y su
OGUC el concepto interesado, esta referido al propietario.

De conformidad a Ley N° 20.234, los interesados, pueden corresponder a
personas naturales o juridicas, tales como el propietario o los que detenten
materialmente el inmueble, con anterioridad a la publicacién de esta Ley.



Asimismo, se constituye como interesado - de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 5° y 6°,- los Servicios de Vivienda y Urbanizacidn respectivos, en los
casos de loteos declarados en situacion irregular de conformidad a la Ley N°
16.741.

Consulta 5:

El parrafo segundo del punto 2.4. de la Circular DDU 200, indica que sera
impedimento para acogerse a la Ley, “que no existan viviendas en el loteo a
regularizar” no especificando el criterio de evaluacion de la cantidad o
porcentajes minimos de construcciones establecidas en el terreno para
poder regularizar dicho loteo.

En consideracion a lo anteriormente sefialado, referido al alcance de los titulares
de las acciones de regularizacién conferidas en la Ley en analisis, cabe sefialar en
opinion de esta Division, que esta Ley especial no impone como requisito la
existencia de viviendas en cada sitio del loteo a regularizar, por tanto pueden ser
objeto de regularizacién los loteos aln cuando no existan viviendas en todos los
sitios que lo integran, debiendo cumplir éstas con las condiciones que establece el
articulo 2° y 3° del citado cuerpo legal.

Consulta 6:

¢Coémo se calcula el valor promedio de 1.000 unidades de fomento de las
viviendas existentes en el loteo?

En aquellos sitios en que existan viviendas en el loteo a regularizar y para verificar
el requisito de tasacién maxima de 1.000 unidades de fomento promedio que
establece la Ley, cumplo con sefialar que para obtener dicho promedio
corresponde considerar la sumatoria de las tasaciones de todas las viviendas
existentes al interior del loteo 'y, posteriormente, correspondera dividir dicho valor
por el nimero de viviendas existentes en el referido loteo.

La tasacion de las viviendas se determina de conformidad el numeral 2.7. de la
circular DDU 200.

Consulta 7:

En el area rural 2sobre qué aspectos se pronuncia la Secretaria Ministerial
de Vivienda y Urbanismo?

2Se refiere al informe que se emite con ocasidn de aplicar el articulo 55 de la
LGUC?, de ser asi, ;este informe requiere estar emitido con anterioridad a la
publicacion de la Ley o puede emitirse ahora?

En relacién a la primera de las consultas, y de conformidad a la historia fidedigna
de la Ley, el informe favorable que emite la Secretaria Ministerial de Vivienda y
Urbanismo en el area rural debe referirse a que las subdivisiones vy
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construcciones en terrenos rurales, con fines ajenos a la agricultura, no originen
nuevos ndcleos urbanos al margen de la planificacién urbana regional.

En cuanto a las condiciones de urbanizacién, éstas fueron fijadas por el inciso
segundo del articulo 4° de la Ley N° 20.234, por tanto respecto de estas materias
correspondera que la Secretaria Ministerial de Vivienda y Urbanismo verifique el
cumplimiento de dichas condiciones.

Sin perjuicio de lo anteriormente sefialado, el no cumplimiento de las condiciones
de urbanizacién establecidas en la referida disposicidn, no constituird impedimento
para que la SEREMI emita su informe favorable, pudiendo al efecto rebajar las
condiciones y exigencias de pavimentacién conforme lo establece el articulo 4°
que regula el certificado de recepcidn provisoria del loteo, esto Gltimo en los casos
que las urbanizaciones existentes sean insuficientes.

En cuanto a la consulta referida a {a oportunidad en que se debe emitir el referido
informe, cumplo con sefialar que éste debe ser adjuntado —en el caso de loteos
emplazados en area rural- en el ingreso de la solicitud de regularizacion ante la
Direccién de Obras Municipales.

Consulta 8:

¢Como y ante quién el interesado demuestra la posesion o tenencia material
del predio sujeto a regularizacién con anterioridad a la publicacion de esta
Ley y qué responsabilidad le asiste al DOM en esta materia?

A cada interesado le correspondera demostrar la posesion o la tenencia material
del inmueble o sitio, por medio del titulo de dominio que acredite propiedad, o con
algin medio de prueba, tales como cuentas de servicios, certificados emitidos por
la empresas prestadoras de dichos servicios, certificado de residencia, catastros
elaborados por un organismo del Estado, entre otros, todos ellos emitidos con
anterioridad a la publicacion de esta Ley o que den cuenta de la tenencia material
con anterioridad al 31.12.2006.

Respecto de esta materia, a la Direccién de Obras Municipales le correspondera
verificar que se acompafie a la solicitud alguno de los antecedentes serialados.

Consulta 9:

¢Qué debe hacer el DOM si se produce controversia entre el tenedor y el
propietario del predio sujeto a regularizacion?.

En opinion de esta Division, el DOM debiera abstenerse de tramitar la solicitud de
regularizacion, en aquellos casos en que la controversia este siendo conocida por
la justicia ordinaria.



Consulta 10:

¢ Cuando hay méas de un interesado deben concurrir todos o pueden hacerlo
a través de un representante legal?

La Ley N° 20.234 establece que deben concurrir los interesados, ante la
eventualidad de que se nombre un representante legal, todos aquellos deben
nominarlo, otorgando para ello un mandato especial, suscrito ante notario, que le
permita actuar para efectos de lo estipulado en la referida Ley.

Consulta 11:

4Como proceder cuando la solicitud de regularizacion afecta a dos o mas
predios de distintos propietarios?.

En estos casos, en opinidn de esta Division, deben presentarse solicitudes de
regularizacion independientes por cada predio, debiendo en estos casos
solicitarse la regularizacion de cada loteo segin el predio en que se emplace.

Consulta 12:

¢Como proceder cuando [a solicitud de regularizacién no hace referencia a
dominio inscrito?.

Deben ser requeridos los antecedentes de los titulos de dominio relativos al predio
sobre el cual se encuentra emplazado el loteo a regularizar.

Consulta 13:

La Ley no deja claro la referencia respecto a las responsabilidades que
explican la conformaciéon del loteo irregular ni tampoco el alcance de la
obligacion de las DOM de pronunciarse al respecto.

Conforme se indica en el numeral 2.5. de la Circular DDU 200, el propietario o los
interesados que ocupen de hecho la propiedad, deberan indicar en el documento
correspondiente a los “factores y responsabilidades que expliquen la
conformacioén del loteo irregular’ los fundamentos de los motivos por los
cuales el loteo no cuenta con permiso o recepcién definitiva, la resefia sobre
como se constituyé el loteo, indicando ademas, el numero de sitios, la
individualizacion de sus ocupantes y, bajo que condiciones o circunstancias
adquirieron u ocupan el respectivo predio.

A la Direccidn de Obras Municipales, le correspondera verificar los antecedentes
proporcionados por los requirentes para efectos de hacer efectiva la
responsabilidad de conformidad a lo dispuesto en el inciso final del articulo 4°, si
no se diere cumplimiento a los requisitos para la recepcion definitiva del loteo.



Consulta 14:

¢Como y quién formaliza la prérroga de 5 afios de las condiciones y
requisitos establecidos en el certificado de recepcion provisoria?

Le correspondera al DOM, ante solicitud de los interesados, otorgar la prorroga
mediante una resolucidon, por cuanto a éste, la Ley le entrega las facultades para
conceder el certificado de recepcion provisoria.

Consulta 15:

En cuanto a los efectos del certificado de recepcién provisoria cuando la
regularizacion es solicitada por un ocupante o tenedor material del predio y
no por el propietario JCémo ha de practicarse la inscripcion conservatoria
de la prohibicién prevista en el articulo 4° de la Ley?.

El articulo 4° sefiata que si el DOM otorga la recepcién provisoria del loteo, debera
dejar constancia expresa, -en el respectivo cenrtificado-, de la prohibicién de
enajenar o efectuar adjudicaciones de los sitios del loteo, debiendo inscribirse
esta prohibicidn en el registro respectivo del Conservador de Bienes Raices
correspondiente. Para estos efectos, el DOM debera oficiar al Conservador de
Bienes Raices solicitando que proceda a da inscripcion de dicha prohibicion
conforme a lo reglado en la Ley N® 20.234.

Consulta 16:

2Coémo puede el loteo cumplir con las cesiones obligatorias que establece el
articulo 70 de la LGUC?

La Ley N° 20.234 no exime del cumplimiento de la normativa aplicable a los loteos
respecto de las materias de cesiones. En tal sentido, la solicitud de regularizacion
deberad considerar las cesiones correspondientes.

Lo anterior, sin perjuicio de las facultades que esta Ley especial otorga a las
Secretarias Ministeriales de Vivienda y Urbanismo para permitir excepciones a las
nermas urbanisticas, dentro de las cuales se encuentran las cesiones.

Consulta 17:

¢ Qué efectos puede surtir la recepcién definitiva del loteo en lo que respecta
a las cesiones obligatorias si ¢l predio loteado pertenece a un tercero?

Por el solo ministerio de la ley, cursada la recepcidon definitiva del loteo, de
conformidad al articulo 135 de la LGUC, las cesiones destinadas a calles,
avenidas, areas verdes y espacios publicos en general contemplados como tales
en el proyecto constituiran bienes nacionales de uso publico y los terrenos
correspondientes a equipamiento pasaran a dominio municipal.
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No obstante lo anterior, los lotes resultantes de la regularizacién, no pasan por
este sélo hecho al dominio de sus ocupantes, quienes deberan adquirir éste
conforme a las normas gengrales 0 especiales vigentes.

Consulta 18:

2Pueden acogerse a tramitacion un loteo en que no todos los ocupantes
tienen interés en regularizar?

La Ley posibilita la regularizacidn de loteos y si alguno de sus ocupantes no
presenta interés en acogerse a la regularizacién del loteo, en opinién de esta
Divisién, -si se pueden cumplir los requisitos que la Ley establece para la
regularizacion del loteo-, no existiria inconveniente en acogerse a sus
disposiciones.

Saluda atentamente a Ud.,
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{*): Ver CJrcuIar DDU 160 N® 005 de 20.01.06.

DISTRIBUCION.

1. Sra. Ministra de Vivienda y Urbanismo

2. Sra. Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo

3. Sr. Contralor General de la Republica.

4. Sres. Biblioteca del Congreso Nacional

5. Sres. Intendentes Regionales | a Xil, X1V, XV y Region Metropolitana

6. Sres. Jefes de Division MINVU

7. Contraloria Interna MINVU

8. Sres. Secretarios Regionales Ministeriales MINVU

9. Sres. Directores Regionales SERVIU




Sres, Directores de Obras Municipales {a/c SEREMI MINVU)

. Sres. Asesores Urbanistas (a’c SEREMI MINVU)

. Sres. Secretarios Comunales de Planificacién y Coordinacion (a/c SEREMI MINVU)
Sres. Depto. de Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente (SORE Metropalitano)
. Sres. Jefes Depto. D.D.U.
Sres. Jefes Depto. D. U. e |. SEREMI Regionales

Camara Chilena de la Construccion

Instituto de ia Construccién,

Colegio de Arquitectos de Chile

Asociacién Chilena de Municipalidades

Biblioteca MINVU

. Mapoteca D.D.U,
. Oficina de Partes D.D.U.
. Oficina de Partes MINVU





