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MATERIA

No se advierte reparo a la observacion efectuada por la Direccion de Obras Municipales de Vitacura toda vez que en
la situacion que se analiza no se configura un emplazamiento diferenciado de las edificaciones en cada uno de los
lotes que conforman un conjunto armonico.
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|. Antecedentes.

Los sefiores Luis Caballero Brun y Cristian Canepa Dibarrart, en representacion de Novotempo Desarrollo
Inmobiliario SpA, consultan acerca de la juridicidad del criterio consignado por la Direccion de Obras Municipales de
Vitacura (DOM) en el marco de la tramitacion del anteproyecto y permiso de edificacién que individualizan, para la
construccion de un proyecto acogido a conjunto arménico, por el que se habria observado la interconexion de
subterraneos emplazados en dos predios colindantes de un mismo propietario.

Afaden que, para efectos de obtener las respectivas aprobaciones, se optd por independizar los subterraneos en
cada terreno que compone el conjunto, aun cuando la referida conectividad resultaria procedente al tenor de los
articulos 2.6.15. y 2.6.16. de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) -contenida en el decreto
N° 47, de 1992, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo-, que no limitan dicha posibilidad.

Igualmente, reclaman que en el aludido procedimiento se requirié una aclaracion a la DOM sobre esa observacion, lo
que fue respondido mediante el oficio N° 114, de 2021, de ese origen, por el que se habrian agregado objeciones a
las inicialmente formuladas en las pertinentes actas de observaciones, relacionadas con el acceso vehicular y con
que ambos inmuebles tengan un mismo duefio, lo que no corresponderia.

Consultados sobre la materia, informaron el municipio y la Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo, mientras que la
respuesta de la Secretaria Regional Ministerial Metropolitana de Vivienda y Urbanismo (SEREMI) no ha sido recibida,
razon por la cual se ha procedido a emitir este pronunciamiento con prescindencia de ella.

Il. Fundamentos juridicos.

El articulo 107 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones -aprobada por el decreto con fuerza de ley N° 458,
de 1975, de la cartera del ramo-, dispone que “Las normas generales de los Planes Reguladores y su Ordenanza
Local, respecto a la agrupacion de las construcciones, coeficientes de constructibilidad, alturas minimas y maximas, y
tamanos de los predios, podran variarse cuando los proyectos tengan la calidad de «conjuntos arménicos»”. Afade
su inciso segundo que se considerara como tales “aquellas agrupaciones de construcciones que, por condiciones de
uso, localizacion, dimensién o ampliacién de otras estén relacionadas entre si, de tal manera que constituyan una
unidad espacial propia, distinta del caracter general del barrio o sector”.

En concordancia con lo anterior, el articulo 2.6.4. de la OGUC sefala que un proyecto sera de aquellos cuando
cumpla con alguna de las condiciones que pormenoriza, sin perjuicio de lo prescrito en sus articulos 2.6.15. y 2.6.16.

Enseguida, el inciso segundo del articulo 2.6.15. del mismo cuerpo reglamentario prevé que podran aprobarse
proyectos acogidos a conjunto armoénico emplazados en dos o mas predios colindantes, siempre que el terreno total
involucrado cumpla con el anotado articulo 2.6.4. y la solicitud de permiso sea suscrita por los propietarios de los
inmuebles involucrados, fijando luego, en el inciso tercero, los aspectos técnicos del plano de emplazamiento que se
debe adjuntar al respectivo expediente.

A su vez, sus incisos cuarto y quinto establecen, en lo pertinente, que en caso de que se contemplen servidumbres
de paso entre los distintos predios estas deberan senalarse en el proyecto, y que las normas urbanisticas se
aplicaran a este como si se tratara de un solo predio.

A continuacion, el articulo 2.6.16. de la OGUC indica que a “los proyectos acogidos a Conjunto Arménico que se
emplacen en dos o mas predios, no les seran aplicables las normas sobre rasantes y distanciamientos en los
deslindes entre predios del mismo proyecto”.

Por su parte, la circular N° 296, de 2017, de la Divisién de Desarrollo Urbano del Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(DDU 365), que se refiere a la aplicaciéon de los articulos 2.6.3., 2.6.15. y 2.6.16. de la OGUC para permisos de
edificaciéon en dos o mas predios, consigna en su punto 7, que “un proyecto que tenga la calidad de Conjunto
Armoénico, conformado por dos o mas predios colindantes, podra contar o no con edificaciones en todos y cada uno
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de los predios, siempre que éstas se emplacen necesariamente dentro de los margenes de cada uno de los predios
que lo conforman”.

Al respecto, cabe anotar que la normativa relativa a conjunto arménico reviste un caracter excepcional, aplicable solo
en la medida que se den los supuestos que para cada caso detalla la preceptiva atingente, de modo que debe
interpretarse restrictivamente, no pudiendo, por ende, comprender mayores beneficios que los que alli expresamente
se contemplan ni extenderse a otras hipotesis no reguladas taxativamente (aplica dictamen N° 20.089, de 2017, de
esta Contraloria General).

Asi, a tales proyectos, cuando se emplacen en dos o mas terrenos, no se les aplicaran las disposiciones sobre
rasantes y distanciamientos, por lo que las construcciones sobre y bajo el nivel del terreno natural pueden llegar
hasta el deslinde comun.

También es dable concluir que la norma no permite que alguna de sus edificaciones sea construida en mas de uno de
aquellos predios, toda vez que tal presupuesto no ha sido objeto de regulacién en la preceptiva correspondiente
(aplica criterio del dictamen N° 20.089, de 2017, de este origen).

En tanto, el inciso décimo tercero, numeral 3, del articulo 2.6.3. de la OGUC -que trata las edificaciones aisladas-,
previene, en lo atingente, que “En caso de conexion de construcciones subterraneas de predios contiguos que
cuenten con servidumbres de transito, no les seran aplicables las disposiciones de los Planes Reguladores
Comunales que establezcan inexcavaciones, distanciamientos u otras normas similares aplicables a los
subterraneos, siempre que la conexiéon cuente con un informe de un profesional competente respecto del
cumplimiento de las normas de seguridad y de estabilidad estructural correspondientes”.

Como se aprecia, la normativa prevé la posibilidad de conexién de construcciones subterraneas de predios contiguos
que cuenten con servidumbres de transito.

Por ultimo, en cuanto a las formalidades para efectos de emitir las observaciones de los expedientes respectivos, los
incisos primero y segundo del articulo 1.4.9. de la OGUC, disponen, en lo que concierne, que el director de obras
municipales debera poner en conocimiento del interesado, por escrito, en un solo acto y dentro del plazo maximo
para pronunciarse que corresponda para la actuacién requerida, la totalidad de las objeciones que estime deben ser
aclaradas o subsanadas antes de aprobarse un anteproyecto o concederse el permiso, y que todas las
observaciones que contenga dicha acta indicaran con claridad la o las normas supuestamente no cumplidas.

Il. Analisis y conclusion.

De los antecedentes tenidos a la vista -que no incluyen la planimetria de la comunicacion subterranea pretendida-,
aparece que una vez ingresada la solicitud de aprobacién de anteproyecto de edificacion N° 200/2019 -
correspondiente a dos edificios, uno destinado a vivienda y otro para hotel-, acogido a conjunto armonico y
emplazado en dos predios colindantes del mismo propietario, la DOM emitié un acta de observaciones con fecha 11
de octubre de 2019.

Dicho documento consigna en su punto 1 que, considerando lo anterior, “lo presentado no da cumplimiento a las
exigencias de emplazamiento y accesibilidad establecidas en el art. 2.6.15 de la OGUC y DDU 365, ya que las
edificaciones, incluida sus circulaciones vehiculares deben emplazarse necesariamente dentro de los margenes de
cada uno de los predios que lo conforman y entregar las condiciones de funcionalidad en cada predio por separado”.
En ese sentido, invoca como normas transgredidas los articulos 2.6.3. y 2.6.15. de la OGUC, la DDU 365 y la
resoluciéon exenta N° 2.335, de 2019, de la SEREMI, lo que se reitera en términos similares en el acta despachada en
relacién con la solicitud de permiso de edificacién pertinente.

Luego, consta que los interesados pidieron la aclaracion de la referida observacion a la DOM, lo que fue atendido a
través del oficio N° 114, de 15 de enero de 2021, el que preciso, entre otros aspectos, que “los pisos subterraneos del
proyecto propuesto, se emplazan en los dos predios que componen el conjunto armonico, sin distinguirse
edificaciones enmarcadas dentro de los deslindes definidos para cada lote”.
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Ahora bien, primeramente, cabe detallar que, habiéndose subsanado las observaciones apuntadas en las resefiadas
actas, para el proyecto de la especie se aprobé el permiso de edificacion N° 115/2021.

En segundo término, en lo que atafie a la objecién que cuestionan los recurrentes, aparece que dicho proyecto se
acogié a las disposiciones de excepcion contempladas en los citados articulos 2.6.15. y 2.6.16. de la OGUC,
referidas a su emplazamiento en mas de un predio.

También que de los antecedentes tenidos a la vista se desprende que los predios en los cuales aquel se ubica son
del mismo propietario, por lo que conforme con el articulo 820 del Cédigo Civil, segun el cual la servidumbre es un
gravamen impuesto sobre un predio en utilidad de otro predio de distinto duefio, esta figura no cabe en la especie.

Cabe agregar a lo expresado, que a los proyectos acogidos a Conjunto Arménico que se emplacen en dos o mas
predios, solamente no les seran aplicables las normas sobre rasantes y distanciamientos en los deslindes entre
predios del mismo proyecto, debiendo, en cualquier caso, cada una de sus edificaciones enmarcarse dentro del
perimetro del lote respectivo.

Siendo asi, no se advierte reparo en relacion con la observacion efectuada por la DOM toda vez que en la situacion
que se analiza no se configuraria un emplazamiento diferenciado de las edificaciones en cada uno de los lotes que
conforman el comentado conjunto arménico ni una servidumbre de transito, lo que contraviene dicha preceptiva y lo
expuesto en la DDU 365.

Por otra parte, en cuanto al contenido del oficio N° 114, de 2021, de la DOM, de su lectura se aprecia que tuvo por
finalidad detallar la observacién respecto de la cual los recurrentes solicitaron aclaracion, por lo que, en ese contexto,
entiende esta entidad que no existiria una infraccion al antes anotado articulo 1.4.9. derivada de objeciones
extemporaneas.

No obstante, corresponde hacer presente que invocar como norma vulnerada una resolucién dictada en una situacién
distinta y que no es del conocimiento de los interesados -como lo fue la cita a la resolucién exenta N° 2.335, de 2019,
de la SEREMI-, no cumple con el criterio de claridad que ese precepto exige, lo que se debera ajustar en lo sucesivo
por ese directivo municipal.

Saluda atentamente a Ud.,
JORGE BERMUDEZ SOTO

Contralor General de la Republica

POR EL CUIDADO Y BUEN USO
DE LOS RECURSOS PUBLICOS
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