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mas T el
La- |l Contralona " Regional

Metropolitana de Santiago, ha remitido a este Nivel Central las presentaciones
del sefior Patricioc Herman Pacheco, en representacion de .la Fundacion
Defendamos la Ciudad, mediante las cuales reclama en contra de la Direccién
de Obras de la Mummpahdad de Las Condes (DOM), por haber otorgado el
permiso de edificacion N° 108, de 2015, que autoriza un conjunto armoénico. de-'-

. tres edificios de 17, 18 y 19 pisos de altura més pisos mecdanicos y ocho
subterraneos, destinado a equipamiento -oficinas y' centro -comercial-, y el
anteproyecto de edificacion N° 23, de 2018, que concierne a un edificio de 13
pisos y 8 subterraneos con destino comercio y oficinas, los que, en su opinion,
no se ajustarian a derecho, puesto que se les habria apllcado la “Tabla C" del
articulo 38, N° 14, det Plan Regulador Comunal de dicha localidad (PRC)
-promulgado por Ia resolucion N° 8, de 1995, del Gobierno Regional
Metropolitano de Santiago- referida a “Proyectos de densificacion con
equipamiento en el cuerpo continuo”.

Ello, por cuanto esos proyectos
corresponderian a edificaciones aisladas, al presentar distanciamientos,
‘excediendo por tanto la altura maxima y el coeficiente de constructibilidad
permitidos para las construcciones de ese tipo en.el area en que se emplazan.

’ Agrega el recurrente, en relacién con
el aludido permiso de edificacién N° 108, que esa DOM requmé el cumplimiento
del coeficiente de “area libre”, [0 que no resulta procedente; no exigié un
Inspector Técnico de Obras, no obstante tratarse. de un edificio pUblico,
vulnerando de esta forma el articulo 143 -de Ia Ley General de Urbanismo y
Construcciones (LGUC) -aprobada por el decreto con fuerza de ley N° 458, de -

. 1975, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo-; y no, solicitd el documento que
contiene las medidas de gestion y contro! de calidad también previsto en el
‘citado articulo 143.

| %AL SENOR .
ALCALDE DE LA MUNICIPALIDAD DE

LAS CONDES-
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: Por su parte, los sefiores Gunlermo
Stanke Harboe, Nlcolés Garcia Falabella e ignacio Salazar Vicuha, en
représentacion de Territoria Apoquindo S.A., se hacen parte en las enunciadas -
presentacuones y efectian descargos en cuanto al aiudido permiso de
edificacion, solicitando el rechazo de la reclamacion de que se trata.

Recabados sus pareceres
informaron la Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo, la Secretaria Regional .
Ministerial Metropohtana de Vivienda y Urbamsmo y la Municipalidad de Las
Condes. . .

\

Sobre el particutar, es menester

* consignar que el articulo 107 de la'LGUC, prescribe en su inciso primero que

“Las normas generales de los Planes Reguiadores y su Ordenanza Local,
respecto a - la agrupacion de las construcciones, coeficientes de
constructibilidad, alturas minimas y maximas, y tamafios de los predios, podran
variarse cuando los proyectos tengan la calidad-de “conjuntos armonicos”,
anadiendo en su inciso segundo que “Para este efecto se considerard como
tales aquellas agrupaciones de construcciones que, por condiciones de uso,
localizacion, dimensién o ampliacién de otras estén relacionadas entre sf, de tal -
manera que constituyan una unidad espacial propla distinta del caracter
general del barrio o sector

) A contlnuamén el articulo 143 de la
LGUC, a contar de la mod;flcamon introducida por la iey,N° 20.703 -que “Crea y
regula los registros nacionales de inspectores técnicos de obra (ITO) y de
revisores de proyectos de célculo estructural, modifica normas legales para

- darantizar la‘calidad de construcciones y agilizar las solicitudes ante las
" direcciones de obras municipales’-, establece en su inciso ocuarto, en lo que

interesa, que “Tratandose de edificios de uso plblico y demas casod que

. sefiale la Ordenanza General, serd obligatorio que la obra cuente con un
. inspector técnico de obra (ITO), independiente del constructor, con inscripcion
‘en un Registro que para estos efectos mantendra el Ministerio de fa V|V|enda y

Urbanismo”.

Luego el articuo 1.1.2. de fa
Ordenanza General de Urbamsmo y Construcciones (OGUC), aprobada por el

‘decreto N° 47, de 1992, de la nombrada carterd de Estado, prescribe que la

"Edificacién continua" es “la emplazada a partir de los deslindes laterales
opuestos o concurrentes de un mismo predio y ocupando todo el frente de éste,
manteniendo un mismo plano de fachada con la edificacion colindante yconla

-aitura que establece el instrumento de planificacion territorial”.

| " A su'vez, ese mismo articulo define -
“Coeficiente de constructibilidad” como el “namero que multiplicado por la -
superficie total del predio, descontadas de esta Ultima las &reas declaradas de

‘utilidad puUblica, fija el maximo de metros cuadrados posibles’'de construir sobre

:

el terreno” y “Coeficiente de ocupacién del suelo” como el “numero que
multiplicado por la superficie total del predio, descontadas de esta ultima las -
areas declaradas de utilidad publica, fija el maximo de ‘metros cuadrados
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posibles de construir en el nivel de primer 'piso”.‘Ademés, dicha preceptiva
- dispone en lo que atafie a la definicion de “Edificio de uso publico”, que se trata
. de “aquel con destino de equipamiento cuya carga de ocupacion total, es

superior a 100 personas”. . . "

. Enseguida, la indicada norma define

.“Piso mecanico” como “el destinado a contener. exclusivamente las
_instalaciones de un edificio, tales como ventilaciones, equipos ‘de aire

acondicionado, extractores, estanques y maquinaria de ascensores”.

- edificaciones continuas” en ia forma que detalla, afadiendo que “En caso que -

excepciones mayores a dicha continuidad”.

~

la OGUC, prescribe en su inciso cuarto, que “Los Planes Reguladores
Comunales podran establecer las caracteristicas que deberan cumplir las

nada se diga, se admitiran excepciones a la continuidad del plano de fachada
hasta en un tercio del frente del predio, siempre que no se trate de
Monumentos Nacionales, inmuebles o zonas de conservacion histérica. ‘En
casos debidamente fundados, el Director de Obras Municipales podra admitir

AY

A su turno, el articulo 2.6.3., inciso
vigésimo -actual vigésimo tercero- de fa OGUC, prevenia, en lo‘que importa,
que el piso mecénico no se contabilizard para la altursa maxima permitida,
“siempre que se, ubique en la parte superior de los edificios y se contemplen
paramentos que impidan la vision de las instalaciones desde el exterior”.

o Por ultimo, el articulo 16 del PRC, en
su inciso cuarto, dispone, en lo ‘que interesa, que “En los proyectos que se
acojan a las condiciones de edificacién continua, en las areas ‘E-Aatcm,

‘E-Aa+ca y Ee1, la construccion del cuerpo continuo no se contabilizara para
-efecto de calcular el coeficiente de constructibilidad y la ocupacion de suelo”.

Sobre el particular, en cuanto al

_ pﬁmer‘ aspecto alegado -referido a la aplicacién de la enunciada “Tabla C" del
. articulo 38, N° 14, sobre “Proyectos de densificacion con equipamiento en el

cuerpo continuo®, no obstante ‘que las edificaciones de ambos proyectos

- presentan distanciamientos a los deslindes-, cumple con manifestar que de

acuerdo con las laminas AR-PG-0107, AR-PG-0108, AR-PG-0125 vy

‘AR-PG-0126 del singularizado permiso de edificacion y- AP-007" del

)

mencionado anteproyecto, los edificios propuestos conciernen a edificaciones’
continuas de conformidad a lo previsto en los citados articulos 1.1.2. y 2.6.1., al.

contemplar cuerpos continuos a nivel de calle y, sobre estos, edificaciones
aisladas, por lo que resulta aplicable la indicada “Tabla C”.

_ Con todo, es del caso hacer
presente en relacion al aludido permiso de edificacion, que en el proyecto de la

A continuacion, el articulo 2.6.1. de

especie a suma de las excepciones a la continuidad: det plano de fachada es -

de aproximadamente 123,92 metros, superando e! tercio del frente del predio,
de 318,15 metros, sin que conste de los antecederites aportados que la DOM °
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~ hubiese admitido fdndadamente dzcha excepcién a la continuidad de acuerdo a

lo prescrito en el nombrado inciso cuarto del artlcuio 2.6.1.

Por su parte, respecto a Ia alegamon
relativa a que el anteproyecto y el permiso de edificacion sobrepasan la altura
maxima permitida por el PRC -de 5 pisos-, de Ia tabla B del articulo 38, N° 14
“Area E-Aa+cm: edificacion- aislada alta con continuidad media”, letra B)
“Proyectos de densificacién para equipamiento aislado” de la zona alud|da es
.del caso reiterar que resulta aplicable a los proyectos de que se trata Ja

. enunciada tabla C del articulo 38, N° 14 “Area E-Aa+cm: edificacién aislada

alta: con continuidad media”, la cual establece una altura maxima de “2 pisos
con un maximo de 7 m para la edificacién continua y 17 pISOS coN un Maximo .
de 59,5 para la edificacién aislada”.

Ahora bien, es dable observar que
en el permiso de edificacion se indique una altura méxima permitida de “67,37
M + 7,0 M EDIF. CONTINUA, 21. PISOS + PISO RETIRADO + PISO
MECANICO” no obstante que en los planos AR-PG-801 y AR-PG-602 se
consigna una altura maxima proyectada para dos de sus torres de 81,30 y

,83,50 metros, superando la altura maxima en 6,83 y 9,13 metros,

respectivamente, al’ considerar dos pisos mecéanicos.y un “altillo mecanico”, lo -
‘que no resulta procedente conforme lo previsto en el mencionado articulo 2 6.3.
Ello, habida cuenta, por una parte, que dicha regulacion admite “un_piso” -en-

* singular-, y, por la otra, que la misma dice relacién con el impacto que la altura.

derivada de esas instalaciones genera en los predios vecinos. En ese contexto,
y que dado que reviste caracter excepcional, esta - debe interpretarse
restrictivamente, por lo que no podrua entenderse “el piso mecénico” como mas
de un plso .

_ A continuacion, en lo que atare a lo
también reclamado acerca de que las autorizaciones de la especie vulneran el
coeficiente de constructibilidad fijado por el PRC -de 3-, en la concerniente
tabla B, pues el anteproyecto declara un coefi ciente de constructibilidad de 3,82
y ei permiso de edificacién proyecta un coeficiente de 4,8 -y sin perjuicio de
reiterar que la tabla aplicable al citado anteproyecto es la nombrada tabla C-,
es menester anotar que de los antecedentes tenidos a la vista se aprecia que
en diches proyectos se habria aplicado el articulo 16 del PRC, en virtud del
cual sé excluyeron ciertas superficies atingentes a la “placa comercial® de estas’
edificaciones, del calculo de coeficiente de constructlbllldad

Sobre esta parte, esta Contraloria
Generai debe expresar que no obstante su redaccion, es posible entender que
“el referidg articulo 16 establece un beneficio de aumento del coeficiente de
constructibilidad y de ocupacion de suelo asociado.a fa construccion del cuerpo
continuo, considerando la profundidad de la edificacion, altura vy antejardm '
aplicable a éste, lo que supone un incentivd que cabe considerar amparado por
el articulo quinto de la ley N° 21.078 (aplica criterio contenido en el dictamen

N°.2.745, de 2019, de este origen).
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. o Siendo ello asi, no existe reparo que
formular en refacién a la aplicacion, en lo atingente, del mencionado articulo 16
- en los proyectos de que se trata. "

: : En tales condiciones, en lo que
- atafie al citado anteproyecto no se observa reproche de juridicidad que
. efectuar, y en ¢uanto a los aspectos objetados del singularizado permiso de
. edificacion y dado que transcurrié el plazo previsto en el articulo 53 de la ley
- N°® 19.880 para disponer su invalidacién, es del caso manifestar que en lo
sucesivo la DOM deberd concordar sus’ actuaciones, en los aspectos antes
- expresados, con |os criterios expuestos en este oficio.
En otro orden de ideas, en lo que
~ concierne al area libre y al coeficiente de area libre exigidos en el mencionado
permiso, es dable apuntar-que la jurisprudencia administrativa de esta Sede de
~ Control, ha expresado en el dictamen N° 12.827, de 2018; que esas materias
resultan ajenas al ambito de competencia de los instrumentos de planificacién
- territorial, 1o -que no se ajusta a derecho, apartandose, ademas, de lo
establecido en la OGUC, por lo que cabe reiterar que esa reparticién debe’
arbitrar las providencias conducentes a adecuar tal instrumento de planificacién
territorial al ordenamiento juridico y a la jurisprudencia administrativa -a través
de la modificacion def mismo-, informando de todo ello a la Coordinacién
Nacional de Seguimiento y Apoyo al Cumplimiento de la Division de Auditoria
de este Organo Fiscalizador, en el plazo de 15 dias contado desde la recepcion
del presente oficio. '

_ : Lo expuesto, sin perjuicio de que en
todo caso, y mientras procede de conformidad con lo senalado, tendra que
abstenerse de aplicar las disposiciones relativas al area libre y al coeficiente de
area libre, tal como se ha manifestado en relacion a estas 'materias, entre otros,
en los dic'témenes-N°s_' 40.156 y 43.289, de 2017 y 499, de 2018, de este
origen. ' : -

. Por otra parte, en lo que atade a la
falta de inspector técnico de obras en el enunciado permiso de edificacion, es
menester anotar que dicha autorizacion consigna que se trata de un edificio de
uso publico, sobre lo cual es necesario indicar que de acuerdo al resefiado
" articulo 143, los edificios de uso publico, como el de la especie, deben contar
con un |TO, aspecto que la DOM debera tener presente en la oportunidad que
corresponda. Sin embargo, es dable apuntar que para la emision del atingente
permiso no se encuentra establecido como presupuesto contar con tal
profesional, por lo que no se observa irregularidad en este aspecto.

: . Por dltimo, en cuanto a la falta de
medidas de gestion y de control de calidad en el permiso de edificacion, es del
caso precisar que de conformidad a lo expresado por la’ jurisprudencia
administrativa de esta Sede de Control, en el dictamen N° 9.972, de 2018,
estas deben estar a disposicién en el lugar de la obra durante todo el tiempo de
.ejecucién de ésta y ser ingresadas a fa DOM. conjuntamente con la solicitud de
recepcion de las obras, y no al requerir el'concerniente permiso de edificacion,

- .
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" por lo que no ‘se aprecia reproche de juridicidad que fOrmuIar a Ias refendas L

. autorizaciones en este aspecto

\% N L Saluda’atehtamentea Ud.,

JORGL‘ BERMUDEZ SOT,
ContmIor Gen‘ral de 1a chﬁbig.

DISTRIBUCION: - o o

- Subsecretario de Vivienda y Urbanismo :
- SEREMI de Vivienda y Urbanismo, Regién Metropolitana™ ~
- Patricio Herman Pacheco (patricioherman@hotmail.com)

-~ Carlos Figueroa Guzman (cfiguercag@fva.cl, bpupkin@fva.ci, k!:tman@fva ch)
- Coordinacion Nacional de Seguimiento y Apoyo al Cumplimiento de la Division de Auditoria -
- Contra!ora de la 1l Contraloria Regional Metropolitana de Sanhago
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