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• ¿Qué	es	un	loteo	irregular ?
• Es cuando una persona divide un terreno en el sector rural, fuera de los límites  

máximos que define el Plan Regulador, que en nuestra comuna nunca son  
inferiores a 5 mil metros, de hecho desde el año2006;

• LA SUPERFICIEPREDIAL	MÍNIMA	–PROMEDIO-EXIGIDA	EN	AREA	RURAL=

4 HECTÁREAS (40.000M2 DE ACUERDO APRMS)

El loteador de forma fraudulenta ofrece retazos, sitios y superficies, que no  
existen, usando la figura de “venta de derechos” la cual permite la adjudicación  

de un porcentaje del bien (en este caso de un terreno terreno), pero noadquiere  
de un lote individualizado dentro de este. Formando además una comunidad  

con todos aquellos quienes han adquirido derechos de este bien.

LOTEOS IRREGULARES

ANTECEDENTES PREVIOS DE TRABAJO DE LA  ASOCIACION 



“El Sauce” Av. ElRomero

¿Queofrecen?
AREA RURAL + SUPERFICIES NO PERMITIDAS+ URBANIZACIÓN NO AUTORIZADA + REGULARIZACIÓN EINSCRIPCIÓN

¿Cómo ofrecen?
OFERTAINFORMAL

(PAGINAS DE VENTA, REDES SOCIALES, CONTACTO POR TELEFONO) +
FUENTE:YAPO.CL

¿Cómo consolidan laoferta?
FORMALIZAN

PROMESA DE COMPRAVENTA DE DERECHOS EN NOTARIA

ANTECEDENTES    PREVIOS    AMUR
LOTEOS   I RREGULARES



¿Queofrecen?
LUEGO DE 5 AÑOS REGULARIZACIÓN DE TITULOS DE DOMINIO EN BIENES NACIONALES E INSCRIPCIÓN ENC.B.R

Requisitos para postular

ANTECEDENTES    PREVIOS    AMUR
LOTEOS   I RREGULARES



ANTECEDENTES    PREVIOS    AMUR
LOTEOS   I RREGULARES

¿Dónde seemplazan?
EN AREAS RURALES PRINCIPALMENTE AFECTAS A RIESGOS PARA LOS ASENTAMIENTOSHUMANOS

V/S ¡Lo que se consolidó!
HACINAMIENTO, PROBLEMAS SANITARIOS

VINCULO LOTE A4

¡Lo que ofertaron!
CONDOMINIOURBANIZADO

AGUILA SUR PC44



INFRACCIONES
ART.116, 145,138 LEYGENERAL DE URBANISMO YCONSTRUCCIONES

EJECUCIÓN DE OBRAS Y  
CONSTRUCCIONES SIN PERMISO  

DEEDIFICACIÓN

CONSTRUCCIONES  
HABITADAS SIN RECEPCIÓN  

DEFINITIVA

LOTEOY OBRAS DE  
URBANIZACIÓN NO  

AUTORIZADAS

ANTECEDENTES    PREVIOS    AMUR
LOTEOS   I RREGULARES



L.G.U.C V/S NORMATIVA Y BENEFICIOSESTATALES

ART.55, ART 138 DELA LEY GENERAL DE URBANISMO  Y
CONSTRUCCIÓN.
-CONSERVACIÓN DE SUELO AGRICOLA.
-EVITA LA FORMACIÓN DE NUEVOS NUCLEOS  
URBANOS SIN LA INFRAESTRUCTURANECESARIA.

MISMA ENTIDAD PÚBLICA
NORMATIVA CON ENFOQUE TÉCNICO /  BENEFICIO ESTATAL CON ENFOQUESOCIAL

D.S.N°1 DE 2011 SUBSIDIO PARA LA CONSTRUCCIÓN DE  
VIVIENDA PARA FAMILIAS  DE  SECTORESMEDIOS

- CUBRIR EL   DÉFICIT HABITACIONAL.
-FOMENTA LA FORMACIÓN DE NUEVOS NUCLEOS  
URBANOS SIN LA INFRAESTRUCTURANECESARIA.

- GENERA  PROBLEMAS  SANITARIOS YHACINAMIENTO

ANTECEDENTES    PREVIOS    AMUR
LOTEOS   I RREGULARES



MESAS DE TRABAJO AMUR



MESAS DE TRABAJO AMUR



MESAS DE TRABAJO AMUR



INFORMACIÓN PARA LA COMUNIDAD



INFORMACIÓN PARA LA COMUNIDAD



AMUR EN PRENSA
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AMUR EN PRENSA



• Modificar	Decreto	2.695	que	fija	normas	
para	regularizar	posesión	y	dominio		de	la	
pequeña	propiedad	agrícola.

• Este	decreto	se	mal	utiliza	para	regularizar	
loteos	brujos.

• Se	requiere	fijar	por	ley	que	el	Ministerio	
de	BBNN	no	pueda	regularizar	sin	
presentar	antes	una	autorización	de	la	
DOM	además	de	la	del	SAG.

AMUR EN PRENSA



En relación al permanente trabajo de esta Asociación con los Municipios que la componen, con el 
Ministerio de Bienes Nacionales, las diferentes Asociaciones y Conservadores de Bienes Raíces 
rescatamos los siguientes aportes y antecedentes disponibles:

LEY20.234,QUE ESTABLECEUN PROCEDIMIENTO DESANEAMIENTOYREGULARIZACIÓN DELOTEOS

La ley 20.234, conjuntamente con su circular DDU 314, constituye una herramienta importante para dar
solución a la gran mayoría de los campamentos, desde el punto de vista urbanístico. Esta ley tiene su origen en el
año 2008, y se hizo con el objeto de dar solución al problema de falta de servicios básicos y urbanización en
loteos irregulares o predios brujos.

La ley fue complementada y prorrogada en su vigencia por las leyes 20.562 y 20.812, dando esta última un
plazo de vigencia para su aplicación hasta el 30 de enero de 2020, plazo que fue renovado por 5 años más
mediante la reciente dictación de la ley N° 21.206, del 27 de enero de 2020.

La presente reforma constituye un importante avance y oportunidad para mejorar los términos y hacer más
eficaz la aplicación de la ley 20.234, y asimismo extender su vigencia (hasta el 31 de diciembre de 2030). Sin
embargo, este proyecto de ley debe ir en coordinación con acciones que impidan la proliferación de nuevos
asentamientos irregulares.



Esta ley permite regularizar las condiciones de urbanización de los asentamientos irregulares. Sin embargo, no
toca el dominio de los inmuebles que componen dicho asentamiento.

No interviene en loteos que hayan sido declarados como irregulares, y así lo ha exigido también la Contraloría a
través de sus dictámenes (42.084 de 2017;2.806 de2019; 20.438 de 2019).

El MBN ha interpretado extensivamente el artículo 9° de la ley 20.234, cuando se refiere al “saneamiento del loteo”.
Ello abre la puerta para el saneamiento de la pequeña propiedad raíz, a través delD.L. 2.695/79, una vez que ha sido
obtenida la recepción provisoria de dicho loteo.

Es fundamental avanzar en mejoras a esta ley que permitan dar una solución integral al problema de los
asentamientos irregulares, tanto en las condiciones urbanísticas, como en la propiedad de los predios que
componen dicho asentamiento.

La propiedad sobre cada predio no es un tema menor pues en muchos casos, es condición para la obtención de los
beneficios que se pretenden alcanzar mediante la urbanización.

ANTECEDENTES IMPORTANTES



REGULARIZACIÓN DELD.L. 2.695/79

• El Ministerio de Bienes Nacionales tiene la facultad de regularizar, a través de la aplicación de un procedimiento administrativo, la situación del poseedor 
material de un bien raíz, reconociéndole la calidad de poseedor regular para adquirir el dominio del inmueble. Este procedimiento se encuentra en el D.L.
2.695 de 1979.

• El procedimiento contiene una parte jurídica de acreditación de requisitos legales y una parte técnica de comprobación de la situación en terreno,
mediante el cual el poseedor material de un bien raíz que carece de Título puede llegar a adquirir el dominio de esa propiedad por el transcurso del
plazo de dos años después de inscrito en el Conservador de Bienes Raíces, a través del modo de adquirir prescripción adquisitiva. Así, consolidado el
dominio, podrá optar a subsidios, programas de mejoramiento, créditos, vender, construir y arrendar.

• Este servicio está dirigido a personas naturales o jurídicas chilenas o extranjeras, que posean un inmueble particular, urbano o rural, que carezcan de
título de dominio inscrito o bien cuando éste sea imperfecto, y que lo hayan habitado en forma tranquila e ininterrumpida por un período de 5 años a lo
menos.

REQUIS
ITOS

REQUISITOS

El bien raíz debe tener  
límites claros,de cualquier  

clase,sean naturales o
artificiales,los cuales  

deben ser aceptados por  
los colindantes (vecinos).

No tener juicio pendiente  
con personas que le  

discutan el dominio o
posesión del inmueble.

Tener posesión material,  
tranquila,continua y  

exclusiva por un tiempo no
inferior a 5 años.

El inmueble a regularizar  
no debe tener un avalúo  

fiscal superior a 800
Unidades Tributarias  

Mensuales si es rural,y de  
380 UTM si es urbano.

Haber ejecutado hechos
positivos en el inmueble:
arreglos o mejoras en el
terreno,instalación de  

servicios,corte de  
maderas,plantaciones,  

siembras,y otros de igual  
significación.
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OBSERVACIONES ALPROYECTODELEY

El artículo 1° inciso segundo indica “Para efectos de esta ley, se entenderá por asentamientos irregulares los
campamentos bajo estrategia de radicación vía urbanización y los loteos regulados por la ley N° 16.741 y por los
decretos leyes N°s 2.695 y 2.833 de 1979 y los loteos ubicados en áreas urbanas, de extensión urbana y rurales,
que previo informe de asesoría urbana de la municipalidad respectiva, se consideren necesarios de regularizar
con el objeto de normalizar el desarrollo del área respectiva.”

OBSERVACIÓN: Sobre el particular, cabe indicar que el D.L. N°2.695/79, no tiene por objeto modificar loteos, ni
constituye una norma urbanística. Su única finalidad es conceder la calidad de poseedor regular a una persona,
para que adquiera el dominio del inmueble por prescripción de corto plazo de 2 años. En ese orden de ideas se
sugiere excluir la mención al D.L. N°2.695/79, puesto que dicha norma no es el origen del problema, sino que, es
un instrumento que permite contribuir a una solución integral a la desregulación urbanística y de la
constitución del dominio.

Definición de asentamientos irregulares



Objeto del D.L. 2.695/79 es regularizar títulos de dominio individuales y no permit

En relación a los requisitos para que proceda el procedimiento de regularización de la ley 20.234, el artículo
2°, incorpora un nuevo numeral 2, que establece como requisito que los loteos:
“no tengan permiso de loteo o recepción, o se trate de loteos acogidos a la ley N° 16.741 o modificados por los
decretos leyes Nos 2.695 y 2.833 de 1979 o de loteos acogidos a las leyes Nºs 16.282 y 18.138 en que no
resulte posible la ejecución de las obras de urbanización necesarias para su recepción definitiva, o de casos en
que no coincida la geometría entre los planos de los loteos acogidos a las diferentes normativas aplicadas sobre
un mismo territorio, o de otros casos en que no sea posible obtener la recepción definitiva debido a la
superposición normativa o a la existencia de títulos de dominio sobre el espacio público aprobado y proyectado.”

OBSERVACIÓN: En ese sentido, debemos hacer presente que el Ministerio de Bienes Nacionales no tramita
solicitudes de modificación de loteos, pues solo se intervienen casos individuales, a solicitud de parte y
siempre que se cumplan los requisitos que establece la ley. En este sentido, una solicitud de regularización no
siempre termina con una respuesta favorable, pues puede perfectamente no cumplir con los requisitos
establecidos. Por ello, estimamos que debe excluirse al citado Decreto Ley de la mención contenida en dicho
numeral.



El Ministerio de Bienes Nacionales no tiene atribuciones para disponer de propiedad privada.

OBSERVACIÓN: Conviene precisar a qué se refiere la “redestinación de lotes”. Cabe señalar que la destinación es
un instrumento de gestión territorial de la propiedad fiscal de acuerdo a lo dispuesto en el DL N°1.939/77,
y solo se aplica a personas jurídicas de derecho público sin patrimonio propio, no a propiedad privada. En
ese orden de ideas, se sugiere revisar la redacción de dicho numeral.
En este sentido se proponemodificar el término redestinación por regularización.

En el artículo 2° que trata los requisitos para acogerse al procedimiento simplificado de regularización que
establece la ley 20.234, el nuevo numeral 3, dispone que será necesario:
“Que en más del 90 por ciento de los lotes resultantes del asentamiento irregular existan residentes
permanentes. En los restantes casos, el Ministerio de Bienes Nacionales podrá redestinar los lotes que
no cuenten con título debidamenteinscrito en el Conservador de Bienes Raíces respectivo”.
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El tenor literal del artículo 4° inciso cuarto (que pasa a ser el quinto), da a entender que se le otorga a la
Seremi Minvu la posibilidad de decidir sobre la aplicación del D.L. 2.695/79 al señalar:
“(…) la misma Secretaría, previa consulta a la Dirección de Obras Municipales respectiva, decidirá sobre la
aplicación en el territorio de las leyes N°s 16.282, 16.741 y 18.138, y los decretos leyes Nos 2.695 y 2.833 de
1979 para dar solución a problemas que resulten de la imposibilidad de materializar los asentamientos acogidos
a las referidas normativas, por condiciones topográficas existentes, geometría o a la ocupación territorial
existente (…)”.

OBSERVACIÓN: Entendemos que el objeto de esta norma es que la regularización del dominio no obstaculice
las obras de urbanización y la planificación urbanística del loteo. Sin embargo, el tenor literal de la disposición
actual daría a entender que le corresponde a la Seremi Minvu decidir cuándo procede la aplicación del D.L.
2.695/79, lo que entraría en conflicto con la competencia que le asiste al Ministerio de Bienes Nacionales, en la
aplicación del D.L. 2.695/79.
Creemos que es necesario ajustar la redacción de la modificación propuesta, para que recoja lo anterior y, al
mismo tiempo, no genere un conflicto de competencia entre Ministerios.

Procedencia del D.L. 2.695/79 y coordinación intersectorial



Oportunidad de aplicación de la regularización del D.L. 2.695/79: desde recepción provisoria
de obras

En el artículo 4°, se sustituye el inciso noveno, que pasa a ser el undécimo. Este indica:
“Una vez otorgada la recepción definitiva, parcial o total, del loteo podrá requerirse la regularización del
dominio sobre los respectivos lotes o de las edificaciones en conformidad a las normas generales y especiales
que les sean aplicables y que estén vigentes, quedando sin efecto la prohibición a que se refiere el inciso séptimo,
la que deberá ser alzada en caso de haberse inscrito.”

OBSERVACIÓN: Esta modificación sería un avance sustancial, pues permitiría que la regularización del
dominio pueda requerirse no solamente desde la recepción definitiva, sino que desde la recepción
provisoria.
Es altamente recomendable que las acciones de saneamiento del dominio y saneamiento urbanístico, sean
ejecutadas conjuntamente. En ese mismo sentido, debe ponderarse que el procedimiento llevado a cabo por
el Ministerio de Bienes Nacionales tiene una extensión considerable para lograr la constitución del dominio.
En suma, no se aprecia ningún inconveniente de que las personas puedan iniciar antes su trámite de
regularización del dominio, lo que permitirá que no se vean expuestas a una dilación innecesaria.



Finalmente recogemos las siguientes apreciaciones

Los terrenos o asentamientos humanos irregulares que se regularicen, deben cumplir con la condición de NO
encontrarse en áreas de riesgo o de valor patrimonial cultural, ni emplazados en áreas de protección de recursos
naturales de valor protegido, ni en zonas de cortafuegos de incendios, franjas de caminos públicos o de utilidad
pública, de acuerdo a los respectivos IPT, ni en tierras de protección indígena.

No regularizar asentamientos humanos que ya se encuentren en zonas de alto riesgo para la vida de la población a
pesar de la salvedad de obtenerse un informe positivo de mitigación del riesgo.

PARA LOS ASENTAMIENTOS QUE NO CUMPLAN CON ESTOS REQUISITOS INDICADOS PARA SU REGULARIZACIÓN,
DEBERÁN MANTENERSE LAS DISPOSICIONES PARA CUMPLIR CON LAS NORMATIVAS QUE LA LGUC Y SU ORDENANZA
DETERMINEN SOBRE LA MATERIA.




