Ministerio de
Vivienday
» | Urbanismo

Goblerno de Chile

DDU 469
CIRCULAR ORD. N° 0458 /

MAT.: Imparte instrucciones para la aplicacién del
Parrafo 2° del Capitulo I de [a Ley Sobre
Gestidn de Suelo para la Integracion Social y
Urbana y Plan de Emergencia Habitacional,
“Habilitacién Normativa de Terrenos”.

ARTICULO CUARTO DE LA LEY N° 21.450. LEY
SOBRE GESTION DE SUELO PARA LA
INTEGRACION SOCIAL Y URBANA Y PLAN DE
EMERGENCIA HABITACIONAL. HABILITACION
NORMATIVA DE TERRENOS.

SANTIAGO, {| & QCT 2022

A SEGUN DISTRIBUCION.

DE : JEFE DIVISION DE DESARROLLO URBANO.

De conformidad a lo establecido en el articulo 21 de la Ley Sobre Gestion de Suelo
para la Integracién Social y Urbana y Plan de Emergencia Habitacional, contenida
en el articulo 4° de la ley N° 21.450 Sobre Integracién Social en la Planificacion
Urbana, Gestién de Suelo y Plan de Emergencia Habitacional, el Ministerio de
Vivienda y Urbanismo (MINVU), a través de sus Divisiones, podrd impartir
instrucciones para la aplicacién de las disposiciones de la ley, mediante circulares
que se mantendran a disposicion de cualquier interesado en su sitio electrénico

institucional.

En razén de lo anterior, el MINVU -por medio de la Division de Desarrollo Urbano-
ha estimado necesario emitir la presente circular con el objeto de instruir la correcta
aplicacién del Péarrafo 2° del Capitulo I de la Ley Sobre Gestion de Suelo para la
Integracién Social y Urbana y Plan de Emergencia Habitacional, referido a la
“habilitacién normativa de terrenos”.

Esta circular abordard el dambito de aplicacién de la habilitacion normativa de
terrenos, el procedimiento que debe tramitarse para aprobar las normas
urbanisticas especiales, y los efectos que se derivan de tal aprobacién, junto a otros
aspectos y recomendaciones relevantes. Por su intermedio, se instruiréd para el
correcto ejercicio de esta atribucion que -atendidos sus efectos-, debe ser aplicada
de forma estricta y rigurosa explicitdndose siempre los fundamentos que justifican
su ejercicio.

Junto a lo anterior, su aplicacién debe ser oportuna y eficiente, evitando dilaciones
innecesarias que perjudiguen su fin Gltimo, cual es viabilizar la construccién de
viviendas para las familias mas vulnerables de nuestro pais, contribuyendo a su
integracién en la ciudad, asi como a su adecuada relacion con el entorno urbano.
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1. INTRODUCCION

Con fecha 27 de mayo de 2022 se publicd en el Diario Oficial la ley N°® 21.450 que
Aprueba la Ley Sobre Integracién Social en la Planificacién Urbana, Gestion de Suelo y
Plan de Emergencia Habitacional, cuyo articulo 4° a su vez, aprobd hasta el 31 de
diciembre de 2025 la Ley Sobre Gestién de Suelo para la Integracién Social y Urbana
y Plan de Emergencia Habitacional (en adelante indistintamente “la Ley”).

Con el objeto de informar sobre los principales aspectos de la Ley, esta Division dictd
la circular Ord. N° 0230 de 2022 (DDU 466), la cual abordd en general todas sus
disposiciones para entregar un marco de entendimiento para su aplicacion.

Por su parte, la presente circular se refiere especificamente a la aplicacién del Parrafo
2° “De |a habilitacién normativa de terrenos” del Capitulo I de la Ley Sobre Gestién de
Suelo para la Integracién Social y Urbana y Plan de Emergencia Habitacional, el cual
se conforma por los articulos 3° al 10°.

El objetivo de este mecanismo, segln se desprende del articulo 3° es viabilizar la
construccién de viviendas para beneficiarios del programa de Fondo Solidario de
Eleccién de Vivienda (FSEV), o del programa destinado preferentemente a las familias

mas vulnerables que lo reemplace.

Esta herramienta tiene caracter excepcional, pues resulta aplicable sélo en
determinados casos, bajo ciertas condiciones, y con acotados efectos; y temporal,
puesto que su ejercicio se encuentra circunscrito a la vigencia de la ley que la ampare,
la cual se extiende hasta el 31 de diciembre de 2025.

En relacién con lo anterior, valga sefialar desde ya que, conforme a lo dispuesto en el
articulo 9 de la Ley, la publicacién en el Diario Oficial de la resolucién que apruebe el
establecimiento de normas urbanisticas especiales, no derogara ni modificara las
normas urbanisticas preexistentes en el predio; esto es, no constituira una derogacién
o modificacién del Instrumento de Planificacién Territorial vigente.

En efecto, dichas normas urbanisticas especiales sélo podran aplicarse en los
respectivos terrenos para la construccién de viviendas para beneficiarios del
programa FSEV o del programa destinado preferentemente a las familias mas
vulnerables que lo reemplace que motivé el uso de esta facultad excepcional.

Por otra parte, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 3° de la Ley, para la aplicacién
de esta herramienta debera cumplirse estrictamente lo establecido en el Parrafo 2° de
la Ley Sobre Gestién de Suelo para la Integracién Social y Urbana y Plan de Emergencia
Habitacional y en las normas reglamentarias que pudieren dictarse al efecto.

En consecuencia, la reglamentacién de este Péarrafo no es requisito para la aplicacion

del mecanismo, con lo cual, desde la entrada en vigencia de la Ley, el MINVU se
encuentra facultado para fijar normas urbanisticas especiales conforme a sus términos.
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2. OBJETIVO DEL MECANISMO DE HABILITACION NORMATIVA DE
TERRENOS.

Seglin se ha sefialado, y de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 3° inciso primero y
quinto de la Ley, la habilitacién normativa de terrenos tiene por objetivo especifico
viabilizar la construccién de viviendas para beneficiarios del programa Fondo Solidario
de Eleccién de Vivienda o del programa destinado preferentemente a las familias mas
vulnerables que lo reemplace, mediante la definicion de normas urbanisticas

especiales.

Para la definicion de tales normas, debera tenerse en consideracién lo dispuesto en el
articulo 116 inciso séptimo del D.F.L. N°® 458 de 1972 Ley General de Urbanismo y
Construcciones (LGUC), el cual establece que “se entenderé por normas urbanisticas
aquellas que afecten a edificaciones, subdivisiones, fusiones, loteos o urbanizaciones,
en lo relativo a los usos de suelo, cesiones, sistemas de agrupamiento, coeficientes de
constructibilidad, coeficientes de ocupacion de suelo o de los pisos superiores,
superficie predial minima, alturas maximas de edificacion, adosamientos,
distanciamientos, antejardines, ochavos y rasantes, densidades maximas,
estacionamientos, franjas afectas a declaratoria de utilidad publica y dreas de riesgo o

de proteccién”.

A este respecto, cabe hacer presente que atendido a que el mecanismo de habilitacion
normativa no conlleva una modificacién del instrumento de planificacién, en armonia
con lo detallado en los puntos 3.2., 3.3., y 3.4. de esta circular, y lo dispuesto en la
circular DDU 466, por su intermedio, no sera factible modificar el limite urbano,
derogar las declaratorias de utilidad publica, ni tampoco las areas de riesgo o proteccion
establecidas en el respectivo instrumento para el o los terrenos de que se trate.

Por el mismo motivo, a través de la habilitacién normativa de terrenos, no se modifica
el limite entre zonas ni se crean nuevas zonas en el plan regulador respectivo. Tampoco
es posible definir nuevas declaratorias de utilidad publica, toda vez que la referida
afectacién tiene cardcter legal y de acuerdo al articulo 59 de la LGUC, se encuentran
declarados de utilidad pulblica “todos los terrenos consultados en los planes
reguladores comunales, planes reguladores intercomunales y planes
seccionales destinados a circulaciones, plazas y parques, incluidos sus ensanches, en
las éreas urbanas, asi como los situados en el drea rural que los planes reguladores
intercomunales destinen a vialidades”.

En definitiva, las normas urbanisticas especiales que podrén definirse a través del
mecanismo de habilitacidn normativa seran las siguientes:

e Uso de suelo (residencial destino vivienda).
o Sistemas de agrupamiento

o Coeficiente de ocupacién de suelo

e Coeficiente de constructibilidad

e Coeficiente de ocupacion de suelo o de los pisos superiores
o Superficie de subdivisién predial minima

o Altura maxima de edificacion

o Adosamiento

o Distanciamiento

e Antejardines

e Qchavos y Rasante

e Densidad maxima
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e Estacionamientos (no obstante, siempre se deberd cumplir con la cantidad de
estacionamientos que define la Nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria en
aquellos proyectos que se acojan a sus términos).

En relacién con lo anterior se precisa que, sin perjuicio de la definicion de las normas
urbanisticas especiales, en el terreno que se habilita normativamente siempre se
encontrarén admitidos los destinos consagrados en el inciso final del articulo 41 de la
LGUC, asi como también, los proyectos definitivos podran acogerse a las disposiciones
generales que consagra la normativa de urbanismo y construcciones, tales como el
articulo 165 de la misma Ley.

Adicionalmente, dentro del andlisis de pertinencia y de la ponderacion de dificultades
técnicas que debe realizar la respectiva Secretaria Regional Ministerial de Vivienda vy
Urbanismo conforme a lo dispuesto en el articulo 4° de la Ley, para la definicion de las
normas urbanisticas especiales se deben ponderar con especial cuidado aguellos
aspectos resaltados por esta Division en el punto 4.1.1. de la presente circular.

Por otra parte, se deberd tener siempre presente que de acuerdo al inciso final del
citado articulo 3 de la ley, “Las normas urbanisticas especiales que se establezcan para
el o los terrenos sélo podrdn ser aplicadas para la construccién del o los
proyectos acogidos al referido programa que justificaron el uso de la facultad
excepcional, y no para la ejecucion de proyectos que tengan un objeto distinto g

3. TERRENOS QUE PODRAN ACOGERSE AL MECANISMO DE HABILITACION
NORMATIVA

Como se ha sefialado, el mecanismo que habilita para establecer normas urbanisticas
especiales es excepcional, por lo tanto, su interpretacién y aplicacion debe ser
restrictiva y no podrd ampliarse a casos que no estén expresamente consagrados en

la Ley.

De esta forma, a continuacién, se describirdn los casos en que sera posible aplicar este
mecanismo excepcional, asi como aquellos en que se encuentra expresamente
prohibida su aplicacién. Adicionalmente, se abordarén otros casos especiales en que,
si bien es factible establecer normas urbanisticas para viabilizar la construccion de
viviendas, se deben advertir ciertas particularidades a tener presente para ello.

3.1 CASOS EN QUE ES POSIBLE APLICAR EL MECANISMO DE HABILITACION
NORMATIVA DE TERRENOS.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 3° de la Ley Sobre Gestién de Suelo para la
Integracién Social y Urbana y Plan de Emergencia Habitacional, sélo podran habilitarse
normativamente mediante el establecimiento de normas urbanisticas especiales, los
siguientes terrenos:

a) Terrenos que se encuentren inscritos en el respectivo Conservador de Bienes Raices
a nombre de un Servicio Regional de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU).

b) Terrenos sobre los cuales exista una promesa de compraventa vigente en favaor

de un SERVIU. Se entiende que, para el cumplimiento de este requisito, el
contrato de promesa debe encontrarse suscrito ante Notario.
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c) Terrenos que se encuentren inscritos en el respectivo Conservador de Bienes
Raices a nombre de otro érgano gque integre la Administracion del Estado. De
acuerdo a lo precisado en el Circular DDU 466, entre ellos se encuentran
Ministerios, y los érganos y servicios publicos creados para el cumplimiento de
la funcién administrativa, tales como las Fuerzas Armadas y las Fuerzas de Orden
y Seguridad Plblica, los Gobiernos Regionales, las Municipalidades vy las
empresas publicas creadas por ley, como por ejemplo la Empresa de Ferrocarriles
del Estado.

El cumplimiento de este requisito deberé constar en el expediente del o los terrenos
que se sometan al procedimiento de habilitacién normativa segin se describiré en el
apartado 4° de esta circular, a través de una copia de la inscripcion de dominio con
certificado de vigencia emitido por el respectivo Conservador de Bienes Raices, o0 a
través de una copia del contrato de promesa en favor de SERVIU aprobado por
resolucidn de la respectiva Directora o Director Regional.

3.1.1 Casos en que excepcionalmente podra aplicarse el mecanismo de
habilitacion normativa.

La ley dispone en su articulo 3° inciso cuarto un conjunto de terrenos respecto a los
cuales excepcionalmente podra aplicarse el mecanismo de habilitacion normativa,

cuales son:

a) Terrenos de propiedad de un comité de vivienda, entidad o grupo organizado,
inscrito en el respectivo Conservador de Bienes Raices con anterioridad a la
entrada en vigencia de la ley N° 21.450, esto es con anterioridad al 27 de mayo
de 2022. Para estos efectos, el grupo organizado debera contar con personalidad
juridica constituida con el objeto de postular a un subsidio habitacional, en el
cual sus representantes legales deberan ser integrantes de éste, y cumplir con
los requisitos que sefiale el programa FSEV.

b) Terrenos sobre los cuales exista una promesa de compraventa en favor de un
comité de vivienda, entidad o grupo organizado, firmado ante notario con
anterioridad a la entrada en vigencia de [a ley N°® 21.450, esto es con anterioridad

al 27 de mayo de 2022.

Cabe sefialar que los casos precedentemente mencionados son excepcionales, Yy
conforme a lo establecido en el inciso cuarto del articulo 3° de la Ley, en ellos podra
aplicarse el mecanismo de habilitacién normativa, previa calificacion del SERVIU.

3.1.1.1 Calificacién de SERVIU en los casos de terrenos de propiedad de
un comité de vivienda o grupo organizado o sobre los cuales exista
una promesa de compraventa en su favor

La Ley no establece qué debe entenderse por “calificacién” para estos efectos, no
obstante, de acuerdo al diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola, en sus
acepciones mds pertinentes, el verbo calificar dice relacién con apreciar o determinar
las cualidades o circunstancias de algo, o expresar o declarar un juicio sobre algo, o
juzgar su grado de suficiencia o insuficiencia.

En virtud de lo anterior, esta Divisién sugiere que la calificacién que deben realizar los
SERVIU conforme al inciso 4° del articulo 3° de la Ley - sin perjuicio de otras materias
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a considerar caso a caso, por ejemplo asociadas a gravdmenes que pudieren recaer
sobre los predios-, se refiera a lo menos a la revision de los siguientes aspectos:

o Que el propietario o promitente comprador segln corresponda, se trate de un
comité de vivienda, entidad o grupo organizado.

s En caso de corresponder, que exista un contrato de promesa vigente en favor
del respectivo comité, entidad o grupo organizado, cuyo contenido sea
concordante con el objetivo de construir en él viviendas para beneficiarios del
programa FSEV o el programa que lo reemplace. En este caso, el contrato de
promesa deberd haberse suscrito ante notario con anterioridad al 27 de mayo de

2022.

e Que se requiera viabilizar la construccién de viviendas para beneficiarios del
programa del Fondo Solidario de Eleccién de Vivienda o del programa
habitacional que lo reemplace. Esta evaluaciéon supone la ponderacion de la
factibilidad técnica y econdmica para la referida construccion, considerando las
recomendaciones contenidas en el numeral 4.1.1. de esta circular.

o La factibilidad del terreno para contribuir a la integracién de las familias a la
ciudad y su adecuada relacién con el entorno urbano, para lo cual podra
considerarse, entre otros aspectos segln el caso, el cumplimiento de los
requisitos dispuestos en el Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda, o del
programa habitacional que lo reemplace, y con aquellos dispuestos para acceder
al subsidio diferenciado a la localizacién segln corresponda.

o Que el o los terrenos, de preferencia, no se encuentren emplazados en areas de
riesgo definidas por el instrumento de planificacion vigente, o bien que no se
encuentren expuestos a amenazas de origen natural o antrépico; ni en areas de
proteccién de valor natural (ver punto 3.3. de la presente circular). En caso
contrario, deberan consignarse los antecedentes que se consideraron para
determinar que, a pesar de estar presentes estas circunstancias, resulta
pertinente proceder a fijar normas urbanisticas especiales al o los terrenos, en

caso de corresponder.

o Otros que se consideren relevantes de acuerdo a las caracteristicas concretas de
los terrenos.

La calificacién que debe realizar el SERVIU deberd constar por escrito y ser suscrita
por la Directora o Director del respectivo Servicio.

3.2 TERRENOS SOBRE LOS CUALES NO ES POSIBLE APLICAR EL MECANISMO
DE HABILITACION NORMATIVA

La Ley en su articulo 5° inciso cuarto* establece casos en que, aun tratandose de
terrenos de aquellos enumerados en el articulo 3°, no podra aplicarse este
mecanismo excepcional.

! El inciso cuarto del articulo 5° de la Ley dispone: “No podré aplicarse este mecanismo excepcional de establecimiento
de normas urbanisticas especiales respecto de terrenos que, conforme al articulo 60 de la Ley General de Urbanismo
y Construcciones, se encuentren emplazados en zonas no edificables, ni en Zonas Tipicas o en Zonas de Conservacion
Histérica. En caso que se encuentren emplazados en dreas de riesgo o en dreas de proteccion, identificadas como tales
en el respectivo instrumento de planificacion territorial, deberén incluirse en el diagndstico todos los antecedentes
relacionados con dicha condicidn, con el objeto de contar con la informacidn necesaria para determinar las medidas de
subsanacion, mitigacién o resguardo, referidas en el articulo siguiente”.
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Estos casos se refieren a terrenos que conforme a lo establecido en el articulo 60
de la LGUC? se encuentren emplazados en:

a) Zonas no edificables.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 2.1.17. inciso sexto del D.S. N° 47 de
1992 Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC),
corresponderédn a aquellas franjas o radios de proteccion de obras de
infraestructura peligrosa, tales como aeropuertos, helipuertos, torres de alta
tensién, embalses, acueductos, oleoductos, gaseoductos u otras similares
establecidas en el ordenamiento juridico vigente.

Sobre este aspecto, y considerando el tenor de la norma se refiere a terrenos
emplazados “en” tales franjas o radios de proteccién, esta Divisién entiende que
esta prohibicién aplicaréd cuando todo el terreno se halle emplazado en la zona

referida.

En consecuencia, el supuesto en revision no impediria aplicar este mecanismo
en predios que contengan una franja de tales caracteristicas. No obstante, en
este Gltimo caso, tanto en la definicién de las normas urbanisticas especiales
como en el futuro proyecto habitacional deberd respetarse tal zona no edificable,
asi como todas las condiciones, restricciones o prohibiciones dispuestas en los
respectivos cuerpos legales o reglamentarios que las regulan, lo cual debe ser
especialmente ponderado al momento de analizar la factibilidad y las dificultades
técnicas del proyecto de acuerdo a lo previsto en el articulo 5 de la Ley y lo
establecido en el numeral 4.1.1. de esta circular.

b) Zonas Tipicas, declaradas en tal calidad conforme a la ley N° 17.288 sobre
Monumentos Nacionales.

c) Zonas de Conservacién Histdrica, las cuales, conforme al articulo 1.1.2.
de la OGUC, corresponden al drea o sector identificado como tal en un
Instrumento de Planificaciéon Territorial, conformado por uno o mas
conjuntos de inmuebles de valor urbanistico o cultural cuya asociacion

genera condiciones que se quieren preservar.

En relacidn con las letras b) y c) antes descritas, cabe sefialar que del tenor de
la norma se desprende que no existiria una prohibicién general para aplicar este
mecanismo respecto de terrenos en cuyo interior existan Monumentos Historicos,
Monumentos Arqueoldgicos declarados de acuerdo a lo dispuesto en la ley N°
17.288 sobre Monumentos Nacionales, o Inmuebles de Conservacién Histérica
definidos en el respectivo plan regulador, en cuyo caso dicha circunstancia
deberd ser especialmente ponderada por la respectiva Secretaria Regional
Ministerial de Vivienda y Urbanismo (SEREMI MINVU) al momento de analizar la
factibilidad y las dificultades técnicas del proyecto, de acuerdo a lo previsto en el
articulo 5 de la Ley y lo establecido en el numeral 4.1.1. de esta circular.

2 Articulo 60 de la LGUC: “E/ Plan Regulador sefialard los terrenos que por su especial naturaleza y ubicacién no sean
edificables. Fstos terrenos no podran subdividirse y sélo se aceptard en elfos fa ubicacion de actividades transitorias,
manteniéndose las caracterfsticas rusticas del predio. Entre ellos se incluirén, cuando corresponda, las éreas de
restriccion de los aeropuertos. Igualmente, el Plan Regulador sefialaréd los inmuebles o zonas de conservacién histérica,
en cuyo caso Jos edificios existentes no podran ser demolidos o refaccionados sin previa autorizacidn de la Secretaria
Regional de Viviends y Urbanismo correspondiente. Todo instrumento de planificacién territorial deberéd incluir los
humedales urbanos existentes en cada escala territorial en calidad de drea de proteccién de valor natural, para efectos
de establecer las condiciones bajo las que deberan otorgarse los permisos de urbanizaciones o construcciones que se

desarrollen en ellos”.

T Ministerio de Vivienda y Urbanismo - Alameda 924 - Santiage — Chile Pagina 8 de 27




Con todo, la definicidon de normas urbanisticas especiales no tiene el alcance para
eliminar tales declaratorias de proteccion de valor patrimonial cultural, por lo cual,
para la construccién del futuro proyecto, deberan solicitarse los informes previos
favorables del Consejo de Monumentos Nacionales o de la SEREMI MINVU segln
corresponda, en los casos en que ello resulte exigible.

3.3 CASOS ESPECIALES: AREAS DE RIESGO Y AREAS DE PROTECCION

El articulo 5° de la Ley, en la parte final de su inciso 4° establece que “en caso
gue se encuentren emplazados en &reas de riesgo o en dreas de proteccion,
identificadas como tales en el respectivo instrumento de planificacién territorial,
deberén incluirse en el diagnéstico todos los antecedentes relacionados con dicha
condicién, con el objeto de contar con la informacién necesaria para determinar
las medidas de subsanacién, mitigacién o resguardo, referidas en el articulo 6°”.

Por su parte, el articulo 6° inciso cuarto, al referirse a los requisitos que debe
contener el esquema general de normas urbanisticas especiales, indica en lo
pertinente que “Si las caracteristicas del o los terrenos lo requieren, en el esquema
general también deberén presentarse las caracteristicas de las posibles nuevas
vias o circulaciones y sus conexiones con las existentes, asi como la presentacion
preliminar y esquemética de las medidas para subsanar o mitigar los efectos de
las dreas de riesgo y/o para resguardar los valores y atributos protegidos por las
areas de proteccion”.

De las disposiciones transcritas se desprende que la Ley no ha establecido una
prohibicién general para aplicar el mecanismo de habilitacién normativa en predios
que se encuentren emplazados en dreas de riesgo o en dreas de proteccion
distintas a las sefialadas en los literales b) y c) del punto 3.2. de esta circular, no
obstante, deberd tenerse en consideracidn lo siguiente para cada caso:

a) Areas de riesgo.

Del tenor de la norma se desprende que la existencia de un area de riesgo definida
por el instrumento de planificacién vigente aplicable a los predios de que se trate,
no impide que el mismo pueda habilitarse normativamente para los fines del

articulo 3° de la Ley.

Por otra parte, se evidencia también que la habilitacion normativa de terrenos no
elimina el drea de riesgo, razdn por la cual el esquema general debe contener una
presentacién preliminar y esquemdtica de las medidas de mitigacién que deberdn
ejecutarse (sobre este aspecto, ver el punto 4° de esta circular).

En consecuencia, dicha circunstancia deberd ser especialmente ponderada por la
respectiva SEREMI MINVU al momento de analizar la factibilidad y las dificultades
técnicas del proyecto de acuerdo a lo previsto en el articulo 5 de la Ley y lo
establecido en el numeral 4.1.1. de esta circular.

Por su parte, los proyectos definitivos deberén dar cumplimiento a lo preceptuado
en el articulo 2.1.17. inciso quinto de la OGUC, para lo cual, a la solicitud de
permiso de edificacién, deberd acompafiarse un estudio fundado, elaborado por
profesional especialista y aprobado por organismo competente que determine las
acciones definitivas que deberdn ejecutarse para su mitigacion.
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En cuanto al organismo competente que debera aprobar el referido estudio, debera
tenerse en consideracion el criterio expuesto en el dictamen N° 30.963 de 2018
de la Contraloria General de la Republica, en el cual se precisa que la exigencia
mencionada, serd procedente Unicamente en la medida que alguna reparticion
plblica tenga las competencias para analizar y aprobar esa clase de estudios en
relacién al riesgo de que se trate.

b) Areas de proteccién.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 2.1.18 de la OGUC, las dreas de proteccion
pueden ser clasificadas en dreas de proteccion por recursos de valor patrimonial
cultural y dreas de proteccién de recursos de valor natural.

e En cuanto a las dreas de proteccién de recursos de valor patrimonial cultural
nos remitimos a lo expuesto en el literal 3.2. de esta circular.

e Por su parte, en cuanto a las areas de proteccién de recursos valor natural,
definidas en el articulo 2.1.18. de la OGUC como “todas aquellas en que
existan zonas o elementos naturales protegidos por el ordenamiento juridico
vigente, tales como: bordes costeros maritimos, lacustres o fluviales,
parques nacionales, reservas nacionales y monumentos naturales”, se
advierte que la Ley no establece una prohibicién general para aplicar el
mecanismo de habilitacién normativa en terrenos que detenten tal calidad.

Sin perjuicio de lo anterior, cabe indicar que la definicion de normas
urbanisticas especiales no tiene el alcance para eliminar el érea de proteccion
de recursos de valor natural, por lo cual, para la construccién del futuro
proyecto deberd considerar las medidas de resguardo que corresponda, v
cumplir con las normas derivadas de tal declaracion, entre ellas con el ingreso
al Sistema de Evaluacién de Impacto Ambiental conforme a lo dispuesto en
la ley N° 19.300 de Bases del Medio Ambiente, y el decreto N° 40 reglamento
del Sistema de Evaluacién de Impacto Ambiental.

Esta circunstancia deberd ser especialmente ponderada por la respectiva
SEREMI MINVU al momento de analizar la factibilidad y las dificultades
técnicas del proyecto de acuerdo a lo previsto en el articulo 5 de la Ley y lo
establecido en el numeral 4.1.1. de esta circular. Particularmente en este
caso, se deberd ponderar la compatibilidad entre el valor ambiental
resquardado_por la proteccién oficial v el desarrollo del futuro proyecto de

viviendas.

3.4 CASOsS ESPECIALES: TERRENOS AFECTOS A DECLARATORIA DE
UTILIDAD PUBLICA.

Junto a lo anterior, resulta necesario también tener presente qué ocurre con los
terrenos afectos a declaratoria de utilidad publica conforme al articulo 59 de la
LGUC, por estar destinados a adrea verde o circulaciones en el respectivo plan

regulador.

Al respecto, debe observarse en primer lugar que la Ley no contiene una mencién
expresa en torno a la materia, de lo cual se deriva que no existe una prohibicién
general que impida aplicar el mecanismo de habilitacion normativa en terrenocs

que contengan una declaratoria de utilidad plblica.
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No obstante, debe tenerse presente que, considerando que la habilitacion
normativa no es un mecanismo de modificacion del plan regulador, y por lo tanto
no deroga las normas urbanisticas aplicables al predio, sino que solo permite
establecer normas urbanisticas especiales para viabilizar la construccion de
viviendas para beneficiarios del FSEV, dicho gravamen permanecera en el terreno.

En consecuencia, se estima que la definicidn de normas urbanisticas especiales
debe respetar las declaratorias de utilidad publica vigentes en el predio de que se
trate, para evitar que las construcciones del proyecto definitivo se vean afectadas
por el mencionado gravamen. En caso de requerirse la eliminacién de esta norma
urbanistica, deberd procederse a una modificacion del respectivo instrumento de

planificacién territorial.

Con todo, debe sefialarse que las circunstancias descritas en los numerales 3.3. y
3.4. precedentes deberdn ser especialmente ponderadas por la respectiva SEREMI
MINVU al momento de analizar la factibilidad v las dificultades técnicas del
provecto de acuerdo a lo previsto en el articulo 5 de la Ley y lo establecido en el
numeral 4.1.1. de esta circular.

Finalmente, en este punto debe precisarse que en armonia con el caracter excepcional
de la herramienta de habilitacién normativa, y en coherencia con la necesidad de
contar con acuerdo del Concejo Municipal para la aprobacién de las normas
urbanisticas especiales, asi como con la posibilidad de migrar los procedimientos de
modificacién de planes reguladores tramitados conforme a las reglas del articulo 50
de la LGUC, esta Division es de la opinién que la habilitacién normativa podra aplicarse
respecto de terrenos que, encontrandose en las hipdtesis descritas precedentemente,
se encuentren regulados por un Plan Regulador Comunal.

En caso de encontrarse normados por un Plan Regulador Metropolitano o
Intercomunal, serd posible la aplicacién de esta herramienta sdlo cuando dicho
instrumento regule los terrenos en cuestién con disposiciones transitorias con caracter

supletorio.

En consecuencia, la habilitacién normativa no podréd aplicarse sobre terrenos
regulados por instrumentos de planificacién territorial de nivel intercomunal, con
normas de su ambito propio de accién -definido en el articulo 2.1.7. de la OGUC-,
como, por ejemplo, en calidad de drea verde de nivel intercomunal.

4. PROCEDIMIENTO PARA ESTABLECER NORMAS URBANISTICAS
ESPECIALES.

Del tenor de la Ley, y con el objeto de asegurar un ejercicio coherente, ordenado
y transparente de esta facultad, esta Divisién colige que para la habilitaciéon
normativa de terrenos deberd tramitarse un procedimiento, el cual se regira por
lo dispuesto en la misma Ley, y en aquellas materias que se no se encuentren
reguladas, y siempre que ello no resulte incompatible con los fines del
procedimiento especial, se regird por la ley N° 19.880 que Establece Bases de los
Procedimientos Administrativos que Rigen los Actos de los Organos de la
Administracion del Estado.

El establecimiento de normas urbanisticas especiales podré recaer en unoc o mas
terrenos segln el emplazamiento del proyecto que se pretende viabilizar.
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4.1 INICIO DEL PROCEDIMIENTO

De conformidad a lo establecido en el articulo 4° de la Ley, el procedimiento podra
iniciarse de oficio por la SEREMI MINVU, o a solicitud del SERVIU, o del érgano o
servicio publico propietario del predio respectivo.

e Inicio de oficio.

La SEREMI MINVU podrd iniciar el procedimiento por propia iniciativa, para lo
cual, conforme a lo dispuesto en el articulo 29 de la ley N° 19.880, podra abrir
un periodo de informacidn previa con el fin de conocer las circunstancias del caso
y la conveniencia de iniciar o no el procedimiento.

Para esos efectos, conforme a lo dispuesto en el inciso segundo del articulo 4°
de la Ley, la SEREMI MINVU deberd determinar previamente la pertinencia de
elaborar la propuesta de normas urbanisticas especiales conforme a lo que se
explicard en el punto 4.1.1. de la presente circular.

Inicio a solicitud de parte.

La Ley no establece los requisitos que debe cumplir la solicitud efectuada por
SERVIU o el organismos o servicio publico propietario del predio, por lo cual,
teniendo en consideracién lo dispuesto en el articulo 30 de la ley N° 19.880 asi
como los antecedentes que deben ser analizados por la SEREMI MINVU al efecto,
esta Division sugiere que la solicitud contenga como minimo:

» La individualizacién del solicitante.

e La singularizacién del predio o los predios sobre los cuales versa la solicitud.
Para ello deberd indicarse a lo menos, el Rol SII, la direccién y superficie del
predio.

e La documentacidn que acredite el dominio del predio, o la existencia de un
contrato de promesa de compraventa en favor de SERVIU, en ambos casos
conforme lo exige el articulo 3° de la Ley.

e En caso de tratarse de terrenos de propiedad de un comité de vivienda,
entidad o grupo organizado, o sobre los cuales exista una promesa de
compraventa, la solicitud debera contener la calificacién previa de SERVIU de
acuerdo a lo establecido en el inciso cuarto del articulo 3° de la Ley y lo
consignado en apartado 3.1.1.1. de esta circular.

o Certificado de factibilidad de servicios sanitarios emitido por una empresa de
servicios sanitarios en caso que el o los predios se encuentren dentro del area
operacional. En su defecto, se deberd acompafiar convenio suscrito entre el
propietario del predio y un concesionario en el que conste el compromiso de
presentar una solicitud de nueva concesion o de ampliacién de la existente,
conforme a lo establecido en el articulo 33 C de la Ley General de Servicios
Sanitarios3, y lo dispuesto en el articulo 5° de la Ley. Para iniciar la

3 £ articulo 33 C de la Ley General de Servicios Sanitarios dispone que: “Tratdndose de proyectos de viviendas soclales
a que se refiere el inciso segundo del articulo 33°, a ejecutarse dentro del limite urbano o de extension urbana, pero
fuera del territorio operacional, cualquier concesionario podrd comprometerse con el urbanizador a carge de ese
proyecto, a presentar, dentro del plazo de 30 dias contado desde /a fecha del convenio, una solicitud de nueva
concesién o ampliacién de ella. Celebrado el convenio, el postulante a concesionario que o suscribié deberd certificar
Ia factibilidad de servicio. La factibilidad otorgada seré vélide para todos los efectos legales, aun cuando en definitiva
sea otro prestador el que se adjudique la concesién. El concesionario que habiendo suscrito el convenio a que se refiere
este articulo, no presentare la solicitud de concesidn ante la Superintendencia dentro del plazo fijado, incurrird en una
infraccién administrativa que serd sancionada de acuerdo a los montos que establece la letra e), del inciso primero,
del articulo 11 de la ley N° 18.902, sin perjuicio de su responsabilidad contractual. La suscripcién del convenio no
puede significar cobros de ninguna especie y su propdsito es permitir otorgar la factibilidad de servicio que exigen las
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tramitacion del procedimiento se podra presentar el mencionado convenio en
tramite.

e Certificado de Informaciones Previas emitido por la respectiva Direccion de
Obras Municipales.

s Las circunstancias de hecho y de derecho que fundamentan la solicitud de
normas urbanisticas especiales, explicitando las razones que dan cuenta de
la pertinencia de elaborar la propuesta para viabilizar la construccién de los
proyectos referidos en el articulo 3° de la Ley.

o La identificacion de las normas urbanisticas especiales y sus indices estimado
acorde al proyecto que se requiere viabilizar.

e Cualquier otro antecedente adicional que se considere relevante

La SEREMI MINVU podra solicitar antecedentes adicionales, siempre que ellos sean
pertinentes y velando por no dilatar innecesariamente el procedimiento, en cuyo
caso el érgano solicitante dispondra de un plazo de 5 dias habiles para remitirlos
conforme a lo preceptuado en el articulo 31 de la ley N°® 19.880.

4.1.1 Evaluacion de pertinencia: integracion de las familias a la ciudad y
dificultades técnicas.

El inciso segundo del articulo 4° de la Ley dispone que “para determinar la
pertinencia de elaborar una propuesta de normas urbanisticas especiales, la
Secretarfa Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo debera verificar que se trate
de proyectos que puedan contribuir a la integracién de las familias en Ja ciudad y
generar una adecuada relacién con el entorno urbano, junto con ponderar las
dificultades técnicas que pudiere presentar la ejecucién de dichos proyectos, tales
como la necesidad de efectuar obras extraordinarias de urbanizacién o de mitigacion
de riesgos. Lo anterior, sin perjuicio de los criterios y limites que en esta materia
pudiere establecer la Ordenanza General, relativos a los esténdares urbanos, de
sustentabilidad y de integracién social minimos que deberan cumplir estos terrenos
para poder aplicar este mecanismo”.

En relacion a la disposicién precedentemente transcrita, en la historia fidedigna del
establecimiento de la ley N° 21.450 se indica -en el segundo informe de la Comisidn
de Vivienda y Urbanismo del Senado- que la evaluacién de pertinencia “constituye
un filtro que permitiria al MINVU descartar la aplicacion de esta habilitacién en caso
de que estime que el proyecto no mejorara las condiciones de integracion social o
que la urbanizacién resultaré muy onerosa en razén de las caracteristicas del

terreno”.

Esto supone una revisién de la viabilidad de la habilitacion normativa para cumplir
con su objetivo, cual es construir viviendas para las familias mas vulnerables del

pais contribuyendo a su integracioén en la ciudad.

normas correspondientes para el desarrollo de los proyectos sociales a que se refiere el inciso seqgundo del articulo
33°, Cuando sea necesario para mantener el mismo nivel tarifario del grea contigua en el drea que se solicita en
ampliacién, determinadas obras de capacidad podrén ser asumidas por los interesados y se consideraran aportes de
terceros. Este aspecto deberd consignarse en los convenios respectivos. Cualquier discrepancia en refacién con la
aplicacién de este articulo sera resuelta por la Superintendencia de Servicios Sanitarios”.
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4.1.1.1 Aspectos a considerar en el analisis de pertinencia del mecanismo
de habilitacion normativa de terrenos

En razén de lo anterior, la SEREMI MINVU debe determinar previamente si el
establecimiento de normas urbanisticas especiales para el o los predios de que se
trate, sera conducente a lograr el propésito de viabilizar la construccién de viviendas
para beneficiarios del programa FSEV, para lo cual debera:

a) \Verificar que los proyectos cuya construccién se viabilizara con el
establecimiento de normas urbanisticas especiales puedan contribuir a la
integracién de las familias en la ciudad y generar una adecuada relacién con
el entorno urbano.

A este respecto, en tanto la OGUC no establezca estandares urbanos, de
sustentabilidad y de integracién social minimos, esta Divisién entiende que
se cumplird esta exigencia, entre otros casos que podrén ser ponderados por
la SEREMI, cuando el o los terrenos de que se trate cumplan como minimo
con los requisitos para obtener el Subsidio Diferenciado a la Localizacion de
acuerdo a lo establecido en articulo 35 letra a) del D.S N° 49 de 2011
respectivamente, o en los términos que defina el respectivo llamado a
proceso de seleccion.

b) Ponderar y examinar cuidadosamente las dificultades técnicas que pudiere
tener la ejecucién del proyecto definitivo, las cuales podrian derivar en
mayores costos, retrasos en la ejecucién de las obras o incluso la
imposibilidad o inviabilidad de ejecutar el proyecto.

Para estos efectos, la ley ha considerado a titulo meramente ejemplar
algunos aspectos a considerar, vinculados a:

o La necesidad de ejecutar obras de urbanizacién extraordinarias o
de mitigacién de riesgos, en este Ultimo caso, cuando el predio o
los predios de que se trate se encuentren afectados por un area de
riesgo de acuerdo a un instrumento de planificacién territorial.

Adicionalmente a lo anterior, entre otras caracteristicas del predio que deberian
ser evaluadas y consideradas en el anadlisis, se sugiere a las SEREMI poner
atencién en los siguientes aspectos que podrian tener relacién con el terreno, lo
cual deberd realizarse de forma oportuna y eficiente, evitando dilaciones
indebidas que pudieren retrasar injustificadamente los procesos en tramite:

s La existencia en el o los terrenos de inmuebles de Conservacion
Histdrica o Monumentos Histdricos que requieran ser intervenidos
para la ejecucién del proyecto.

e La existencia de restos arqueoldgicos en los terrenos.

En relacidn a este aspecto, debe tenerse en consideracion que de
acuerdo al articulo 1° de la ley N° 17.288 de 1970 “Son
monumentos nacionales y quedan bajo la tuicién y proteccién del
Estado, los lugares, ruinas, construcciones u objetos de carécter
histdrico o artistico; los enterratorios o cementerios u otros restos
de los aborigenes, las piezas u objetos antropo-argueoldgicos,
paleontolégicos o de formacién natural, que existan bajo o sobre la
superficie del territorio nacional o en la plataforma submarina de sus
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aguas jurisdiccionales y cuya conservacion interesa a la historia, al
arte o a la ciencia”.

Por su parte, el articulo 21 del cuerpo legal precedentemente citado,
dispone que, “por el solo ministerio de la ley, son Monumentos
Arqueolégicos de propiedad del Estado los [ugares, ruinas y
yacimientos y piezas antro-arqueoldgicas que existan sobre o bajo
la superficie del territorio nacional. Para efectos de la referida ley
quedan comprendidas también las piezas paleontoldgicas y los
lugares donde se hallaren”, mientras que el articulo 26° establece
que “Toda persona natural o juridica que al hacer excavaciones en
cualguier punto del territorio nacional y con cualquier finalidad,
encontrare ruinas, yacimientos, piezas u objetos de caracter
histérico, antropoldgico, arqueolégico o paleontolégico, esta
obligada a denunciar inmediatamente el descubrimiento (...)".

En virtud de lo antes sefialado, y considerando que por su naturaleza
los Monumentos Arqueolégicos no necesariamente estaran
reconocidos en el respectivo instrumento de planificacién territorial
en calidad de &reas de proteccién de recursos de valor patrimonial
cultural, en el marco de la habilitacién normativa de terrenos, se
debe planificar anticipadamente el analisis del componente
arqueoldgico para que éste sea parte de la elaboracion del proyecto
definitivo desde sus incisos, con el objeto de prevenir y evitar tanto
dafios al patrimonio cultural, como retrasos en la ejecucion de las

obras.

Para estos efectos, se recomienda utilizar en lo que resulte aplicable
la guia de procedimiento arqueoldgico del afio 2020 elaborada por
el Consejo de Monumentos Nacionales.

En dicha gufa se describen las consideraciones del proceso de
evaluaciéon del componente arqueoldgico en los proyectos, lo cual
puede ser Util para definir un proceso de evaluacién preliminar a
través de la inspeccién visual preventiva y la revisién de bibliografia

especializada.

e La existencia de suelos con potencial presencia de contaminantes®
ya sea en el o los predios objeto de habilitacién normativa o en el
sector en que ellos se emplazan, y que pueda significar un riesgo al
medio ambiente y calidad de vida de las personas incompatible con
la construccién de viviendas. Para estos efectos podra utilizarse
como referencia la gufa metodoldgica para la gestién de suelos con
potencial presencia de contaminantes y sus anexos aprobada por
resolucién exenta N° 406 de fecha 15 de mayo de 2013 del
Ministerio del Medio Ambiente.

s La existencia de suelos de relleno, que requieran una importante
inversién en su mejoramiento para la correcta habilitacion

4 De acuerdo a la resolucién N° 406 de fecha 15 de mayo de 2013 del Ministerio del Medio Ambiente que aprueba guia
metodolégica para la gestidn de suelos con potencial presencia de contaminantes y sus anexos, la actividad
potencialmente contaminante es aquella contenida en su anexo N° 1, asi como cualquier otra actividad que produce,
utiliza o manipula, almacena, o dispone sustancias ¢ elementos, que por sus caracteristicas fisico-guimicas, biolégicas
v toxicolégicas, produce o puede producir efectos adversos momentaneos o permanentes a la salud humana y al medio

ambiente.
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« La existencia y/o admision de proyectos con uso de suelo actividad
productiva o infraestructura calificada como molesta, insalubre o
contaminante, o peligrosa - conforme al articulo 4.14.2. de la
OGUC-, en el sector en que se emplazan el o los predios objeto de
anélisis, cuyo funcionamiento pudiese resultar incompatible con la
construccion de viviendas, sea que se encuentre o no permitido el
uso de suelo residencial destino vivienda en los sefialados predios,
de acuerdo al instrumento de planificacién territorial vigente.

» La existencia de una prohibicidn expresa del uso de suelo residencial
destino vivienda aplicable al sector en que se encuentra emplazado
el predio, de acuerdo al instrumento de planificacion territorial
vigente. Para la ponderaciéon de esta circunstancia, se debera
recurrir a la informacion disponible en la Memoria Explicativa del

plan regulador respectivo.

o La existencia de franjas o zonas no edificables en el predio,
conforme a lo expuesto en el punto 3.2. letra a) de esta circular.

e La existencia de dreas de proteccién de recursos de valor natural,
de acuerdo a lo sefialado en el punto 3.3. de esta circular.

o Relacionado con lo anterior, la necesidad de ingresar al Sistema de
Evaluacion de Impacto Ambiental conforme a las caracteristicas del
o los terrenos conforme a las hipétesis de ingreso consagradas en
el articulo 10 de la ley N° 19.300 Sobre Bases Generales del Medio
Ambiente y articulo 3 Decreto N° 40 de 2012 que Aprueba el
Reglamento del Sistema de Evaluacién de Impacto Ambiental.

e La existencia de antecedentes técnicos o histéricos que den cuenta
de la exposicién del predio a amenazas de origen natural o
antrépico, tales como aquellas identificadas en el inciso séptimo del
articulo 2.1.17. de la OGUC, aun cuando no exista instrumento de
planificacién que califique el sector como un area de riesgo. En estos
casos debera considerarse la necesidad de los proyectos definitivos
de incorporar obras y medidas de mitigacién que permitan abordar
tales amenazas.

Asimismo, esta Divisién estima que la habilitaciéon normativa de terrenos que
presenten alguna de las circunstancias antedichas, deberd ser especialmente
ponderado por la SEREMI MINVU, dejando constancia expresa de dicho analisis
y de los antecedentes que se consideraron para determinar que, a pesar de estar
ellas presentes, resultaba conveniente y estratégico proceder a fijar normas
urbanisticas especiales al o los terrenos, en caso de corresponder.

Por otra parte, para un adecuado y eficiente ejercicio del mecanismo de
habilitacién normativa, y en aplicacién del principio de coordinacién consagrado
en los articulos 3° y 5° de la ley N° 18.575 Organica Constitucional de Bases
Generales de la Administracién del Estado, se sugiere que en aquellos casos en
que el inicio del procedimiento se realice por solicitud del SERVIU, las
circunstancias y antecedentes precedentemente expuestos sean analizados y
ponderados previamente por el referido Servicio.
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4.1.2 Resolucion de inicio.

Una vez ratificada por parte de la SEREMI MINVU la pertinencia de establecer
normas urbanisticas especiales a uno o mas predios, se estima necesario que dicha
Secretaria Ministerial dicte una resolucién de inicio de procedimiento, en la cual se
deje constancia, a lo menos de los siguientes aspectos:

e Si el procedimiento es iniciado de oficio o a solicitud de parte.

s La singularizacién del predio o los predios que seran objeto de habilitacién
normativa. Para ello deberd indicarse a lo menos el Rol SII, direccién y
superficie del predio.

o La documentacién que acredite el dominio del predio, o la existencia de un
contrato de promesa, en ambos casos conforme lo exige el articulo 3° de la
Ley.

e La evaluacién o analisis de pertinencia de acuerdo a lo establecido en el
articulo 4° de la Ley y lo sugerido en el punto 4.1.1.1. de esta circular.

En el marco del principio de coordinacion consagrado en los articulos 3° y 5° de |a
ley N° 18.575 de 1986, de Bases Generales de la Administracion del Estado, se
sugiere que una copia de la resolucion de inicio sea remitida a la Municipalidad de
la comuna en que se emplaza el o los terrenos objeto de habilitacion normativa.

En caso de que la SEREMI MINVU determine que no resulta pertinente la aplicacion
del mecanismo de habilitacidon normativa, si su aplicacion fue solicitada por parte
de SERVIU o del érgano de la Administraciéon del Estado propietario de el o los
terrenos respectivos, la SEREMI deberé informar fundadamente de ello al

organismo requirente.

4.2 INSTRU’CCIC'JN DEL PROCEDIMIENTO PARA ESTABLECER NORMAS
URBANISTICAS ESPECIALES.

4.2.1. Identificacién de los elementos de diagnédstico y factibilidad.

Para el establecimiento de normas urbanisticas especiales, el articulo 5° de la Ley
en su inciso primero® dispone que la propuesta deberd contener un diagndstico
sobre las normas urbanisticas aplicables a el o los predios conforme al instrumento
de planificacién vigente, y sobre la vialidad existente y proyectada en el sector.

Para la elaboracién de éste diagndstico, el articulo citado sefiala que se debera
tomar como antecedente la memoria explicativa, estudios (por ejemplo, de
Equipamiento, de Capacidad Vial, Riesgos y Proteccion Ambiental, y el Informe
Ambiental en caso de existir), informes, normas y planos que conforman el
respectivo plan regulador.

En consecuencia, no serd obligatorio elaborar o recurrir a nuevos estudios o
antecedentes para definir las normas urbanisticas especiales, bastando para ello
con aquellos que conforman el instrumento de planificacion vigente.

5 Articulo 5° inciso primero: “La propuesta que elabore la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo
debers identificar el o los terrenos que serian objeto de esta herramienta excepcional y contener un diagnéstico sobre
las normas urbanisticas aplicables y sobre la vialidad existente y proyectada en el sector, y tomara como antecedente
la memoria explicativa, estudios, informes, normas y planos que conforman el respectivo plan regulador”.
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En materia sanitaria, el inciso segundo del articulo previamente citado6 dispone
que, si el terreno se encuentra dentro del territorio cperacional de una empresa
concesionaria de servicios sanitarios, se deberd contar con el certificado “en que
conste el que el proyecto cuenta con factibilidad sanitaria”. En consecuencia, la
SEREMI MINVU deberéd verificar que se cuenta con un certificado de factibilidad,
emitido por una empresa sanitaria, el cual debe ser concordante con la densidad
considerada en el proyecto que se pretende viabilizar.

En caso que el o los terrenos se encuentren fuera del drea de concesién de servicio
sanitario, la SEREMI MINVU debera verificar que se cuenta con un convenio suscrito
entre el urbanizador, esto es SERVIU, y una concesionaria conforme a los términos
del articulo 33 C de la Ley de Servicios Sanitarios.

Finalmente, el diagnostico deberd referirse a la conectividad vial del predio,
verificdndose al respecto que los terrenos cuentan o podrian contar con acceso a
través de una via publica, existente o proyectada en el IPT vigente, indicandose su
categoria conforme a la clasificacion que realiza el respectivo instrumento de
planificacion territorial de acuerdo al articulo 2.3.1. y 2.3.2. de la OGUC, y el ancho
entre lineas oficiales existente o proyectado, segln corresponda. No obstante, se
hace presente que los proyectos del Programa FSEV, o del programa habitacional
que lo reemplace, que se ejecuten al alero de la resolucién que habilite
normativamente el o los terrenos, deberan dar cumplimiento a los requisitos
dispuestos en cuanto a las condiciones de acceso al predio para obtener los

subsidios del Estado.

Cuadro sintesis elementos de diagnodstico:

Identificacion de los terrenos

Normas urbanisticas aplicables al o
los predios de acuerdo al
instrumento de planificacién
Diagnadstico territorial vigente.

(conforme a los componentes vy
antecedentes que conforman el | Vialidad existente y proyectada en

respectivo plan regulador) el sector

Factibilidad sanitaria

Conectividad vial (accesos)

. 8 El inciso segundo del articulo 5° de la Ley dispone “Si ef o los terrenos se encuentran dentro del territorio operacional
de una empresa sanitaria, bastara con el certificado emitido por ésta en que conste que el proyecto cuenta con
factibilidad sanitaria. Si el terreno se encuentra fuera del territorio operacional, bastard con acompafar el convenio
suscrito con un concesionario, en el que conste el compromiso de presentar una solicitud de nueva concesion o de
ampliacién de la existente, conforme a lo establecido en la Ley General de Servicios Sanitarios”.
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4.2.2. Propuesta especifica de normas urbanisticas especiales

A partir de los elementos de diagndstico identificados, y segtin lo dispone el articulo
6° de la Ley, la SEREMI MINVU elaborara la propuesta especifica de normas
urbanisticas especiales aplicables a uno o mas terrenos.

4,2.2.1. Contenido de la propuesta

La propuesta de normas urbanisticas especiales debera incluir:

a) Cuadro normativo: aplicable al uso de suelo residencial. Si bien la Ley
dispone que, como minimo, dicho cuadro deberd identificar al menos la
densidad bruta, altura méxima de edificacién y el coeficiente de
constructibilidad, de acuerdo a lo recomendado en la circular DDU 466 se
sugiere establecer todas las normas urbanisticas aplicables al o los predios,
aun cuando ello signifique replicar las normas del plan regulador vigente
aplicable en el sector.

b) Esquema general: El esquema general corresponde a la expresion grafica
de la propuesta de normas urbanisticas especiales, sin que se requiera la
presentacién de un plano detallado del o los proyectos que alli podrian
ejecutarse, es decir, sin que sea necesario llegar a un nivel de detalle propio
de un anteproyecto o proyecto de loteo o edificacion seglin corresponda
conforme lo establecen los articulos 3.1.4.; 3.1.5.; 5.1.5 y 5.1.6. de la
OGUC, por no exigirlo de esa forma la Ley.

En este esquema general, seglin lo dispone el articulo 6 inciso tercero,
deberan presentarse las posibles tipologias de edificaciones que podrian
incluirse en el terreno (por ejemplo, vivienda unifamiliar, vivienda
colectiva, en extensién, o en densificacién) y su potencial volumetria, en
conformidad a los indices de las normas urbanisticas especiales propuestas
y la capacidad maxima de edificacién que ellos permiten.

También deberdn identificarse las superficies que podrian destinarse al uso
residencial, a equipamiento comunitario, a area verde o a otros espacios
plblicos o privados de uso comin gue conforman el proyecto definitivo
acogido al programa FSEV, lo cual podria graficarse como zonificacion
general de la propuesta de desarrollo urbano del o los terrenos a habilitar

normativamente.

Si las particularidades del o los terrenos lo requieren, en el esquema
general también deberdn graficarse las caracteristicas de las posibles
nuevas vias o circulaciones y sus conexiones con las circulaciones
existentes, asi como la presentacién preliminar y esquematica de las
medidas para subsanar o mitigar los efectos de las areas de riesgo y/o para
resguardar los valores y atributos protegidos por las areas de proteccion.
Dentro de estas medidas u obras deberdn incluirse también aquellas que
pudieren ser necesarias para mitigar las amenazas a que pudiere verse
expuesto el terreno de acuerdo a lo expuesto en el punto 4.1.1. de esta

circular.

La definicién y disefio especifico de las obras y medidas antes referidas
corresponderén a la etapa de proyecto y obtencién del respectivo permiso

de edificacion.
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Cuadro sintesis Esquema General

Tipologias de edificaciones.

VVolumetria potencial.

Superficie destinada al uso residencial.

Superficie destinada a equipamiento comunitario.

Esquema Superficie destinada a drea verde.
General Superficie destinada a espacios publicos o de uso
» comun.
(f.-)fpresmn Nuevas vias o circulaciones que forman parte del
grafica de las proyecto y sus conexiones con las existentes, si lo
norinas requiere.
urbanisticas [ presentacién preliminar y esquematica de las medidas
especiales) para subsanar o mitigar los efectos de las areas de

riesgo, si lo requiere.

Presentacidon preliminar y esquematica de las medidas
para para resguardar los valores y atributos protegidos

por las dreas de proteccion, si corresponde.

4.2.3. Envio de la propuesta de normas urbanisticas especiales al alcalde
o alcaldesa y aprobacion del Concejo Municipal.

El articulo 8° de la Ley en su inciso primero dispone que “La Secretaria Regional
Ministerial de Vivienda y Urbanismo enviara al alcalde o alcaldesa respectivo la
propuesta de normas urbanisticas especiales, quien informard a la comunidad y
deberd remitirla al Concejo Municipal en el plazo méximo de diez dias, para su

pronunciamiento”.

De acuerdo a la disposicién transcrita, la SEREMI MINVU debera enviar mediante
oficio conductor debidamente fechado y numerado, el expediente completo con la
propuesta de normas urbanisticas especiales a la alcaldesa o alcalde respectivo, el
cual debera contener, a lo menos:

La solicitud de parte, en caso de corresponder.

La resolucién que da inicio al procedimiento de aplicacién del mecanismo
excepcional junto al analisis de pertinencia

La identificacién de los elementos de diagnostico y factibilidad

La propuesta especifica de normas urbanisticas especiales, con su cuadro
normativo y esquema general.

4.2.3.1 Informacién a la comunidad

El alcalde o alcaldesa por su parte debera informar a la comunidad sobre la
propuesta de normas urbanisticas especiales. Sobre este aspecto, cabe sefialar que
la Ley no contempla un mecanismo de participacién especial propiamente tal, ni
tampoco define la forma en tendrd que ponerse en conocimiento de la comunidad
la propuesta de normas urbanisticas especiales. Por tal razén, esta Division estima
que la respectiva municipalidad debera definir el mecanismo mas idéneo para ello,
dentro de los cuales podria considerarse una publicacién en la pagina web
institucional, o en un diario de circulaciéon comunal, o la entrega de informacion en
las dependencias municipales, entre otros.

IS Ministerio de Vivienda y Urbanismo - Alameda 924 - Santiago - Chile Pagina 20 de 27




4.2.3.2 Pronunciamiento del Concejo Municipal

En conjunto a lo anterior, pero dentro del plazo maximo de 10 dias contados desde
la recepcion de la propuesta, la alcaldesa o alcalde debera remitirla junto a todos
sus antecedentes al Concejo Municipal para su pronunciamiento.

De acuerdo a lo establecido en la Ley, el Concejo podra aprobar la propuesta, sea
expresa o técitamente (incorporédndose para ello una regla especial de silencio
positivo), u observar o rechazar la misma.

a) Aprobacién de la propuesta. Como se ha sefialado, la aprobacién podra ser
expresa o tacita:

e Aprobacién tacita: el inciso segundo del articulo 8° establece una regla
de silencio positivo al disponer que “S/ transcurridos treinta dias desde
el ingreso de la propuesta a la municipalidad, la Secretaria Regional
Ministerial no ha recibido copia del acta en que conste el
pronunciamiento del Concejo, la propuesta se tendra por aprobada por
parte del municipio”.

Cabe advertir que el computo del plazo para aplicar el silencio positivo
se inicia desde que la propuesta es ingresada al Municipio, y no desde
que ella es remitida al Concejo Municipal, por lo tanto, si el alcalde o
alcaldesa demora el maximo de 10 dias en remitir la propuesta, el
Concejo tendrd para pronunciarse el saldo de dias que resten para
enterar los 30 dias contados desde el ingreso.

En caso de verificarse la hipdtesis de silencio positivo consagrado en
la norma, la SEREMI MINVU podré solicitar al Secretario/a Municipal
que certifique la fecha de ingreso de la propuesta de normas
urbanisticas especiales para continuar con el procedimiento.

» Aprobacién expresa: El Concejo Municipal dentro del plazo establecido
en el articulo 8° de la Ley podréd aprobar la propuesta mediante
acuerdo conforme a las reglas dispuestas en el D.F.L. N°® 1 de 2006
que Fija el Texto Refundido, Coordinado y Sistematizado de la Ley N°
18.695, Orgénica Constitucional de Municipalidades.

b) Observaciones o rechazo: El inciso segundo del articulo 8° dispone que “si
en el plazo antes referido el municipio rechazare la propuesta o presentare
observaciones, la Secretaria Regional Ministerial tendré el plazo de treinta
dias para analizar los argumentos esgrimidos por el Concejo Yy,
eventualmente, remitirle una nueva propuesta para su pronunciamiento,
en el mismo plazo y condiciones sefialados en este articulo”.

De esta forma, dentro del mismo plazo antes sefialado, el Concejo
Municipal podré acordar rechazar o emitir observaciones a la propuesta,
indicando los argumentos esgrimidos para ello.

En tal caso, la SEREMI MINVU tendra un plazo de 30 dias para analizar los
antecedentes, y si lo estima pertinente, podra dentro del mismo término
de dias remitirle una nueva propuesta de normas urbanisticas especiales,
caso en el cual deberd cumplirse con el procedimiento contemplado en el

articulo 8° de la Ley antes explicado.
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De la disposicién legal analizada se desprende que no podrédn establecerse
normas urbanisticas especiales sin el acuerdo del Concejo Municipal. En
consecuencia, la definicion Ultima sobre la procedencia de definir normas
urbanfisticas especiales recae en la Municipalidad, a través de su Concejo

Municipal.

En caso que él o los predios respecto a los cuales se ha elaborado la propuesta
de normas urbanisticas especiales se emplacen en dos o mas comunas, la
SEREMI MINVU debera remitir los antecedentes y cumplir con el procedimiento
sefialado en el articulo 8° respecto a todos los municipios involucrados,
obteniendo el acuerdo de los Concejos Municipales respectivos.

Atendido a que la Ley no sefiala expresamente la forma en que deben
computarse los plazos dispuestos en el mencionado articulo 8°, conforme a lo
dispuesto en el articulo 25 de la ley N° 19.880 de 2003, deberédn computarse

como dias habiles.
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4.3 FINALIZACION DEL PROCEDIMIENTO.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 8 inciso final de la Ley, una vez obtenida
la aprobacién expresa o tdcita del Concejo Municipal, el Ministro o Ministra de
Vivienda y Urbanismo podrd proceder a aprobar la propuesta de normas
urbanisticas especiales mediante resolucion, la cual debera ser fundada.

Para estos efectos, la respectiva SEREMI MINVU dentro del plazo de 48 horas
contados desde la obtencién y/o recepcién del respectivo acuerdo del Concejo
Municipal- conforme a lo dispuesto en el articulo 24 de la ley N° 19.880-, deberd
remitir el expediente completo que fundamenta la propuesta de normas
urbanisticas especiales al MINVU, incluyendo:

a) La solicitud de parte, en caso de corresponder.

b) La resolucién que da inicio al procedimiento de aplicacién del mecanismo
excepcional junto al andlisis de pertinencia.

c) La identificacién de los elementos de diagnéstico y factibilidad, con todos sus
documentos y antecedentes fundantes.

d) La propuesta especifica de normas urbanisticas especiales, con su cuadro
normativo y esquema general.

e) El acuerdo del Concejo Municipal en que conste la aprobacion de la propuesta en
caso de existir un pronunciamiento expreso del Concejo Municipal adoptado
dentro del plazo de 30 dias contados desde la sefialada fecha de ingreso, o en
su defecto, el certificado de la Secretaria Municipal en su calidad de Ministra/o
de Fe, en el cual conste la fecha de ingreso de la propuesta a la Municipalidad, y
que no existe un acuerdo del Concejo Municipal adoptado dentro del plazo de 30
dias contados desde la sefialada fecha de ingreso de modo de verificar el
supuesto de silencio positivo.

f) La resolucién de inicio y término del procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estratégica e Informe Ambiental aprobado, en caso de corresponder.

g) Otros antecedentes que formen parte del respectivo expediente.

La resolucién que apruebe el establecimiento de normas urbanisticas especiales
aplicables a uno o mas terrenos debera publicarse en el Diario Oficial, fecha a partir

de la cual producira sus efectos.

Copia autorizada por el Ministro/a de Fe del MINVU de los planos o esquema general
y de la resolucién correspondiente se archivaran en:

e el Conservador de Bienes Raices,
o en la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo y

e en la municipalidad correspondiente. Si el terreno se emplaza en mas de una
comuna, deberd remitirse a todos los municipios involucrados.

En caso no obtenerse la aprobacién del Concejo Municipal, se sugiere que la SEREMI
MINVU dicte una resolucién que ponga término al procedimiento por ser imposible
su continuacion, ordenando archivar los antecedentes.
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Cuadro sintesis habilitacién normativa

Resolucion Anéalisis de pertinencia
de inicio

Descripcion del o los terrenos

Normas urbanisticas aplicables al o los predios de
acuerdo al instrumento de planificacién territorial
Diagnostico vigente.

Vialidad existente y proyectada en el sector

Factibilidad sanitaria

Conectividad vial (accesos)

Evaluacion Informe Ambiental aprobado, en caso de
Ambiental corresponder

Estratégica

Propuesta Cuadro normativo

especifica

Esquema general

Aprobacion Acuerdo del Concejo Municipal
municipal
Resolucién Publicaciéon en el Diario Oficial, y archivo de los

planos y una copia de la resolucion en el
Conservador de Bienes Raices, la SEREMI MINVU,
y municipalidad respectivas

5. EVALUACION AMBIENTAL

La propuesta de normas urbanisticas especiales debera someterse al procedimiento
de Evaluacién Ambiental Estratégica (EAE) Unicamente cuando, encontrandose
dentro de alguno de los supuestos establecidos en el reglamento que regula dicho
procedimiento de evaluacién (actualmente regulado en el articulo 29 D.S. 32/2015),
permita la construccién de mas de ciento sesenta viviendas en el o los terrenos en
los que se aplique esta herramienta excepcional. El resto de los supuestos se
encontraran exentos de dicho trémite. Los aspectos asociados a la aplicacién del
procedimiento de EAE serdn abordados en una nueva circular emitida por esta

Divisién.

Sin perjuicio de lo anterior, se hace presente que de acuerdo a lo previsto en el
inciso final del articulo 7° de la Ley, los proyectos que posteriormente se ejecuten
en dichos terrenos deberan dar cumplimiento al nimero maximo de unidades por
proyecto admitido por la normativa aplicable y someterse al Sistema de Evaluacion
de Impacto Ambiental, cuando ello sea exigible conforme a la ley N° 19.300 de
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Bases Generales del Medio Ambiente, y Decreto N° 40, que reglamenta el Sistema
de Evaluacion de Impacto Ambiental.

6. EFECTOS DE LA RESOLUCION QUE FIJA NORMAS URBANISTICAS

ESPECIALES.

6.1 EFECTOS MATERIALES.

Desde la fecha de publicacién en el Diario Oficial de la resoluciéon que aprueba la
definicién de normas urbanisticas especiales para uno o mas predios, podran
aplicarse las referidas normas para obtener ante la DOM los permisos de
construccién para las viviendas de los proyectos acogidos al programa FSEV o el
que lo reemplace, que justificaron el uso de esta facultad excepcional:

o La aprobacién de las normas urbanisticas especiales no implica la
aprobacién del o los proyectos especificos que ellas viabilizan, pues la
revisién del disefio de los proyectos a desarrollar en dichos terrenos y su
aprobacién definitiva para su construccion, corresponderan tanto a la
revisién y aprobacién que efectlia el SERVIU en el marco del programa
FSEV, como a la etapa de obtencién del correspondiente permiso de loteo
y/o edificacion ante la DOM.

o La publicacién de la referida resolucién no implicard la derogacion o
modificacién de las normas urbanisticas preexistentes en el o los predios,
ni tampoco la alteracién de los limites de la zonificacion dispuesta en el
respectivo instrumento de planificacién territorial. Este mecanismo solo
permite el establecimiento de normas urbanisticas especiales, que
podrian aplicarse exclusivamente en dichos predios, para la construccién
de los proyectos referidos en el articulo 3 de la Ley Sobre Gestién de
Suelo para la Integracién Social y Urbana y Plan de Emergencia
Habitacional.

e Las normas urbanisticas especiales que se establezcan para el o los
terrenos no podran aplicarse para la ejecucién de proyectos que tengan
un objeto distinto a aquel que se encuentra definido en la Ley.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 9° de la Ley, al solicitar el correspondiente
permiso de loteo y/o edificacion para tales proyectos, se debera especificar la
resolucién que aprobé las normas urbanisticas especiales, acompafiando en el
expediente copia certificada de la misma por la respectiva Ministra /o de Fe del
MINVU, sin necesidad de adjuntar un certificado de informaciones previas que deje
constancia de tales normas.

En consecuencia, la DOM deberd revisar que la solicitud de permiso
correspondiente cumpla con las normas urbanisticas especiales aprobadas por
resolucién para el desarrollo de los proyectos a que se refiere el articulo 3 de la
Ley, sin perjuicio de los requisitos que en forma explicita y para los mismos

efectos, exijan otras leyes.

De la misma manera, en armonia con lo sefialado en el articulo 144 de la LGUC,
terminada la obra o parte de la misma que pueda habilitarse independientemente,
el propietario y el arquitecto solicitardn su recepcion definitiva por la Direccion de
Obras Municipales, oportunidad en la cual el DOM deberd revisar Unicamente el
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cumplimiento de las normas urbanisticas especiales aplicables a la obra conforme
al permiso otorgado, y procedera a efectuar la recepcion definitiva, si fuere

procedente.

Los proyectos definitivos podrdn contemplar diferencias especificas o de detalle
respecto a lo presentado en el esquema general, no obstante, siempre deberan
ajustarse a las normas urbanisticas especiales incluidas en el cuadro normativo

aprobado.

En relacién a este aspecto, y para facilitar la revision de los antecedentes por parte
de la DOM y evitar con ello la formulacién de observaciones sobre la materia, se
sugiere acompafiar al expediente de la solicitud de permiso que corresponda, un
resumen ejecutivo que dé cuenta de que el proyecto corresponde a aquellos que
define el inciso primero del articulo 3° de la Ley. Se deberan consignar y explicar
en el referido resumen las posibles diferencias especificas o de detalle del proyecto
definitivo con el esquema general, en caso de corresponder.

6.2 EFECTOS TEMPORALES

La Ley Sobre Gestion de Suelo para la integracién Social y Urbana y Plan de
Emergencia Habitacional no establece un plazo de vigencia para la resolucién que
establece normas urbanisticas especiales para uno o mas terrenos conforme a lo
establecido en el parrafo 2° de su Capitulo I.

No obstante, es de entender que los efectos de la resolucion se extinguen de
manera natural al cumplirse el propdsito para el cual fueron dispuestas, esto es,
al recepcionarse de manera definitiva y total por la DOM las viviendas para
beneficiarios del programa FSEV, o aquel que lo reemplace, que justificaron el uso
de esta facultad excepcional.

Distinto es lo que ocurre con la facultad que posee el MINVU para, con acuerdo
del Concejo Municipal, establecer normas urbanisticas especiales para uno o mas
terrenos, la cual podrd ser ejercida sélo durante la vigencia de la Ley, esto es
hasta el 31 de diciembre del afio 2025, sin perjuicio de eventuales prérrogas de

plazo.

Las modificaciones de permisos otorgados aplicando las normas urbanisticas
especiales se tramitaran también conforme a dichas normas.

Las ampliaciones, esto es, los aumentos de superficie una vez recepcionadas
definitivamente las obras por parte de la respectiva DOM, se regiran por las
normas del plan regulador vigente a la fecha de ingreso de la solicitud conforme a
lo dispuesto en el articulo 1.1.3. de la OGUC.

No obstante lo anterior, esta Divisién es de la opinién que, los permisos de
edificacién podran acogerse a lo dispuesto en el articulo 6.1.9. de la OGUC, en
cuya virtud las viviendas de 1 y 2 pisos que forman parte de un proyecto acogido
al articulo 6.1.8. de la misma OGUC, podran dejar proyectada la envolvente y
la estructura de una ampliacion futura, a la cual podra acogerse el
propietario. En estos casos, debera pagarse el derecho municipal
correspondiente a la ampliacién, en conjunto con el resto del permiso. Para su
posterior ejecucién, el propietario deberd presentar ante la DOM un aviso de
iniciacion de obras, identificando al profesional competente que supervisara los

trabajos.
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7.

MODIFICACIONES A LA RESOLUCION QUE APRUEBA NORMAS URBANITICAS

ESPECIALES

La Ley no contempla la posibilidad de modificar la resolucion que define normas
urbanisticas especiales. Por lo tanto, si existiere la necesidad de efectuar
modificaciones al cuadro normativo, sera necesario tramitar una nueva
resolucién que defina el nuevo cuadro normative y el nuevo esquema general,
para lo cual deberé contarse con la aprobacién del Concejo Municipal, de acuerdo
a lo previsto en el articulo 8° de la Ley, y el procedimiento explicado en la

presente circular.

Lo anteriormente sefialado deja a salvo la facultad de efectuar las aclaraciones
del acto que fueren necesarias conforme lo dispone el articulo 62 de la ley N°
19.880 de 2003, con el objeto de aclarar los puntos oscuros o dudosos y rectificar
los errores de copia, referencia o célculo numérico, y en general los puramente

materiales o de hechos que aparecieren de manifiesto en la resolucién.

Saluda atentamente a Ud.,

s
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