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Procesode tramitaciónde  proyectos inmobiliarios
Artículo 116 LGUC – 1.4.1. OGUC y siguientes

La construcción, reconstrucción, reparación, alteración, ampliación y demolición de edificios y obras de 
urbanización de cualquier naturaleza, sean urbanas o rurales, requerirán permiso de la DOM, a petición del 

propietario, con las excepciones que señale la Ordenanza General.

Anteproyecto
Permiso de 
Edificación

RecepciónModificación
de Proyecto

Vigencia: 180 
días o 1 año

Certificado
Informaciones

Previas

Vigencia: 3 años
para inicio obras

Permisos
Sectoriales

SEIA
IMIV
Patrimonio
Otros
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Tramitaciónde un proyecto
Ampliación Clínica - Zona Oriente de Santiago

• Proyecto original de 2 torres

• Necesidad de unión con 
pasarelas.

• El coeficiente de ocupación de 
suelo de los pisos superiores se 
sobrepasaba.

• Solución: 
- Permiso provisorio - 3 años 
- Fusión predial
- Permiso edificación definitivo

• Equipo profesional reforzado 
para lograr el objetivo en plazo
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08.2019

RECHAZADO
04.2020
(7 meses)
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Tramitaciónde un proyecto
Ampliación Clínica - Zona Oriente de Santiago

Anteproyecto
Permiso de 
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de Proyecto

Certificado
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09.2019
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Tramitaciónde un proyecto
Ampliación Clínica - Zona Oriente de Santiago

RECHAZADO
04.2020
(7 meses)

Anteproyecto
Certificado

Informaciones
Previas

09.2019

RESOLUCIÓN DE RECHAZO DE ANTEPROYECTO  

Incumplimiento de la ocupación máxima del subterráneo -1. 

Artículo 2.6.3, OGUC, construcciones en subterráneos deberán ajustarse a lo

siguiente:

1. En caso que el respectivo Plan Regulador Comunal no contemple normas sobre

distanciamientos aplicables a los subterráneos, las construcciones en subterráneo

podrán adosarse al deslinde, con excepción del área bajo el antejardín, salvo en los

casos en que el IPT lo permita.

Con todo, para asegurar la absorción de aguas lluvia al interior del predio y la

arborización del mismo la ocupación con construcciones en el primer subterráneo

no podrá superar el 70% de la superficie total del predio, salvo en los casos en que

el Instrumento de Planificación Territorial permita un porcentaje mayor de

ocupación de suelo.

2. Con las disposiciones de distanciamientos o zonas inexcavadas aplicables a los

subterráneos, establecidas para edificaciones subterráneas en los Planes

Reguladores Comunales.
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Tramitaciónde un proyecto
Ampliación Clínica - Zona Oriente de Santiago

RECHAZADO
04.2020
(7 meses)

Anteproyecto
Certificado

Informaciones
Previas

09.2019
RESOLUCIÓN DE RECHAZO DE ANTEPROYECTO  

Criterio Cálculo Estacionamientos según PRC 

Opción 1. Aplica exigencia de estacionamiento de clínica

(1,5 por cada cama) a todo el edificio por ser la actividad

principal.

Opción 2. Aplica exigencia diferenciada para cada recinto:

oficinas administrativas (1 cada 25m2.), áreas ambulatorias

y diagnóstico (1 cada 25 m2), etc.
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RECHAZADO
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(7 meses)

08.2019

7

Tramitaciónde un proyecto
Ampliación Clínica - Zona Oriente de Santiago

Anteproyecto
Certificado

Informaciones
Previas

09.2019

Consulta Seremi MINVU – Estacionamientos
Consulta DDU – 70%
Consulta CGR – 70%

pandemia

Solicitud
Permiso de 
Edificación

10.2020 09.2021

Permiso de 
Edificación
otorgado

1 año

11.2020 02.2021 01.2022
5 meses 9 meses 9 meses
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Problemade fondo

Norma
Nivel nacional

Nivel local (IPT)

01

Institucionalidad

02

CGR 

03

8

¿El problema está en la DOM?
¿El problema es el sesgo anti-inmobiliario en las DOM?
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Problemaen la norma

9

Instrumentos de 
Planificación a nivel 

comunal / intercomunal

+ otros muchos 
instrumentos

Infinidad de Instrumentos

LGUC / OGUC 

+ otros 30 

Sin armonía

Facultades dispersas

Nutrido marco regulatorio

Interpretaciones

01
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DURACIÓN: 8 AÑOS PROPORCIONALIDAD 
EN LOS PROCESOS

PLANES REGULADORES COMUNALES

Proceso
completo

Proceso
simplificado

Menor 
complejidad de 
la modificación

Mayor 
complejidad

de la 
modificación

Problemaen la norma / IPT
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PropuestaCNDU
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Proceso
completo

Proceso
simplificado

Menor 
complejidad de 
la modificación

Mayor 
complejidad

de la 
modificación

DURACIÓN: 2,5 AÑOS PROPORCIONALIDAD 
EN LOS PROCESOS

“PROPUESTAS PARA 
EL MEJORAMIENTO 

DE LOS IPT”
www.cndu.gob.cl

PLANES REGULADORES COMUNALES

http://www.cndu.gob.cl/
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Problemade institucionalidad
02

12

Sistema de reclamación

DOM
SEREMI MINVU 
DDU
CGR

TRIBUNALES DE JUSTICIA

Rolde la CGR RolTribunal Ambiental

Carácter preventivo

2006
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Inmovilidadgeneradapor la CGR
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03

• Múltiples procesos de auditoría en las DOM.

• Riesgo de sumarios.

• Riesgo de destitución.

• Riesgo de demandas.

Fuente:
https://www.contraloria.cl/documents/451102/2525603/Principales_Resulta
dos_Auditoria_2020.pdf
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Inmovilidadgeneradapor la CGR
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Fuente:
https://www.contraloria.cl/documents/451102/2525603/Principales_Resulta
dos_Auditoria_2020.pdf
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¿Cómosolucionarlos problemasde fondo?
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Norma

01

Institucional

02

CGR 

03

1. En el Congreso, con proyectos de Ley cambiando temas claves:
• Plazos de los IPT
• Plazos de los pronunciamientos en reclamaciones
• ¿CGR?

2. En los ministerios de nivel central:
• Mejorando reglamentos
• Nuevos reglamentos. (ej. 28 nonies LGUC)
• DOM digital, SEIM, Direcciones Tránsito

3. A través de los gremios:
• Fomentando el trabajo colaborativo con la autoridad
• Impulsando responsabilidad social empresarial, políticas de buen vecino, etc.
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¿Qué haceren el intertanto?
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1. Entender la norma, estar al día en los conflictos y las interpretaciones recientes

2. Investigar los permisos rechazados en la DOM - adelantarse a las dudas
normativas

3. Desarrollo del proyecto con aplicación conservadora de la norma.

4. Publicidad de los permisos

5. Política del buen vecino

6. Suponer que el proyecto va a ser cuestionado por la comunidad. Estar
preparado para la “prueba de la blancura”.
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¿Qué haceren el intertanto?
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Gracias!

p g i m e n e z @ d u r b a n o . c l

+ 5 6  9  9 8 7 4 4 5 8 9

PILAR GIMÉNEZ CELIS

mailto:pgimenez@durbano.cl

