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Modificacién a permiso de edificacién y aplicacion del articulo 21 del Decreto Ley N° 910 de
1975.

Se ha solicitado a este Servicio un pronunciamiento sobre la aplicacion del articulo 21 del Decreto
Ley N° 910 de 1975 en caso de modificarse permiso de edificacion con anterioridad a la suscripcién
del contrato.

I  ANTECEDENTES

De acuerdo con su presentacién, una inmobiliaria pretende encargar a un tercero la construccion de
un edificio para habitacion, suscribiendo el correspondiente contrato general de construccién a
suma alzada.

La inmobiliaria cuenta con el permiso de edificacién, otorgado el 17 marzo de 2022 por la Direccién
de Obras Municipales (DOM) de la respectiva municipalidad, el cual autoriza la construccién de
un edificio de dieciséis pisos mas dos subterraneos, que comprendera ciento cuarenta y ocho
departamentos, ochenta y nueve estacionamientos y cuarenta y ocho espacios para bicicletas.

Paralelamente la inmobiliaria evalta solicitar a la DOM la aprobacién de una modificacién al
permiso de edificacion que, conforme al inciso segundo del articulo 5.1.18 de la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones, cumpliria con el requisito de no aumentar la superficie edificada
en mas del 5% de la aprobada en el permiso de edificacion.

Dichas modificaciones no alterarian la cantidad de pisos ni de subterrdneos del edificio,
disminuyendo los departamentos construidos a ciento cuarenta y uno, los estacionamientos a
ochenta y cuatro y los espacios para bicicletas a cuarenta y dos.

En la licitacion de la construccion, una de las empresas constructoras interesadas duda sobre los
efectos que tales modificaciones tendrian en el uso integro del crédito especial de empresas
constructoras que favoreceria al contrato que se suscriba, a la luz del inciso segundo del articulo
quinto transitorio de la Ley N° 21.420 y de las instrucciones contenidas en la Circular N° 37 de
2023.

Luego, consulta si las modificaciones antes sefialadas que se pretenden realizar al permiso de
edificacion impedirian o no el uso integro del beneficio contenido en el articulo 21 del Decreto Ley
N° 910 de 1975 (DL N° 910).

1 ANALISIS

Como es de su conocimiento, la Ley N° 21.420, junto con eliminar, a contar del 1° de enero de
2027, el beneficio contenido en el articulo 21 del DL N° 910 (articulo 5, en concordancia con el
inciso primero del articulo quinto transitorio de la misma ley), establece un régimen de transicion
en el tiempo intermedio (articulos quinto, sexto y sexto bis transitorios de la Ley N° 21.420).

En lo que interesa a la presente consulta, y de acuerdo al inciso segundo del articulo quinto
transitorio, los contribuyentes (empresas constructoras) que hayan solicitado el respectivo permiso
de edificacion con anterioridad al 30 de abril del afio 2023 podran seguir deduciendo un 0,65 del
IVA respecto de las ventas y contratos generales de construccion que no sean por administracion,
en los mismos términos y condiciones dispuestos en el articulo 21 del DL N° 910.



Con todo, como se precisa en el apartado 5 de la Circular N° 37 de 2023, para aplicar los regimenes
de las normas transitorias es necesario, entre otros requisitos, que “los contratos generales de
construccion respectivos (cuando sea el caso) y el permiso municipal de edificacion se haya
celebrado u obtenido antes del 1° de enero de 2023 o antes del 1° de enero de 2025, lo que
determinara —entre otros requisitos— la cuantia del CEEC que tienen derecho a utilizar las empresas
constructoras.”

Luego, prosiguen las mismas instrucciones, “si con posterioridad a esas fechas hay una
modificacion sustancial del objeto del contrato y/o del permiso municipal de edificacién, se trata
de un nuevo contrato general de construccién o de una nueva construccion, respectivamente; en
cuyo caso la operacion se regira por el texto vigente al momento de la respectiva modificacion,
cumpliendo los demas requisitos legales.”

En el caso analizado, se estima que la modificacion al permiso municipal de edificacion producto
de la sola disminucién en algunas unidades del nimero de departamentos, estacionamientos y
espacio para bicicletas, sin aumentar la superficie edificada en mas del 5% de la aprobada en el
permiso de edificacion, no constituye un cambio sustancial® en el proyecto original.

11 CONCLUSION

Conforme lo expuesto precedentemente y respecto de lo consultado se informa que las
modificaciones que se pretende efectuar al permiso de edificacion originalmente solicitado no
constituyen un cambio sustancial de las obras comprometidas construir.

Por lo tanto, el contrato que suscriba, cumpliendo las demas exigencias legales, podra utilizar
integramente el beneficio contenido en el articulo 21 del DL N° 910, conforme a lo dispuesto en el
inciso segundo del articulo quinto transitorio de la Ley N° 21.420.
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