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MATERIA

De acuerdo con el articulo 3.1.3. de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, respecto de anteproyectos que contemplen fusién y divisidn
predial, el permiso de edificacidn respectivo solo podra otorgarse una vez
perfeccionadas dichas actuaciones y no podran aprobarse conjuntamente con
aquel. El cobro de intereses y reajustes realizados por la Direccion de Obras
Municipales de Las Condes se ajusté a derecho.

DOCUMENTO COMPLETO

N° E530956 Fecha: 23-VIII-2024
. Antecedentes.

La Il Contraloria Regional Metropolitana de Santiago ha remitido las presentaciones
por las que el sefior Andrés Bluhm Brandt, en representacién de Inmobiliaria
Mirador Oriente S.A., impugna el oficio N° 109, de 2022, de la Direccién de Obras
Municipales de Las Condes (DOM), que inform6 desfavorablemente la solicitud de
devolucién de los intereses y reajustes pagados por el retraso en el entero de los
derechos por la subdivisiéon predial que indica, ya que, segln el interesado, de
acuerdo con los articulos 3.1.3. y 1.4.10. de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones (OGUC) -aprobada por el decreto N°47, de 1992, del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo-, dicha autorizacion debié tramitarse y resolverse
conjuntamente con el permiso de edificacion (PE) de la obra nueva que se
construiria en el terreno respectivo y que, en definitiva, se concedié con
posterioridad.

Conforme a ello, continda el peticionario, hasta la fecha del otorgamiento del PE no
se habrian originado los derechos municipales que dieron lugar al pago reclamado
o, de existir, no hubo demora imputable sobre el mismo.

Requeridas sobre la materia, informaron la Municipalidad de Las Condes, la
Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo y la Secretaria Regional Ministerial
Metropolitana de esa misma Cartera de Estado (SEREMI).

Il. Fundamentos juridicos.

El articulo 40 del decreto ley N° 3.063, de 1979, sobre Rentas Municipales, prevé
gue los derechos municipales son “las prestaciones que estan obligadas a pagar a
las municipalidades, las personas naturales o juridicas de derecho publico o de



derecho privado, que obtengan de la administracién local una concesién o permiso
0 gue reciban un servicio de las mismas, salvo exencién contemplada en un texto
legal expreso”. Luego, el nUmero 1 de su articulo 41, faculta a los municipios para
su cobro, entre otros servicios, concesiones o permisos, por los que se prestan u
otorgan a través de la unidad a cargo de obras municipales, relativos a
urbanizacién y construccion.

Enseguida, su articulo 48 dispone que el que se constituyere en mora de pagar, en
lo pertinente, derechos municipales, quedara obligado, ademas, al pago de los
reajustes e intereses en la forma y condiciones fijadas en la preceptiva que anota.

Por su parte, el inciso sexto del articulo 116 de la 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-, establece que el “Director de Obras
Municipales concedera el permiso o la autorizacién requerida si, de acuerdo con los
antecedentes acompafados, los proyectos cumplen con las normas urbanisticas,
previo pago de los derechos que procedan, sin perjuicio de las facilidades de pago
contempladas en el articulo 128".

En ese contexto, el inciso primero de su articulo 126 apunta que, entre otros, el
permiso de subdivision se otorgara previo pago de los derechos municipales
fijados por su articulo 130, listado que por mandato del articulo 3.1.3. de la OGUC
contempla asimismo aquellos que correspondan por concepto de fusion.

A su vez, el inciso final del articulo 1.4.10. de la OGUC indica que “En el caso de
proyectos que requieran dos o mas de las aprobaciones o permisos que contempla
esta Ordenanza, éstos se aprobardn en un solo expediente y en una misma
oportunidad, dentro de los plazos maximos antes consignados”.

Luego, el inciso tercero de su articulo 2.2.9. prevé que los originales de los planos,
entre otros, de subdivisién y los que correspondan a los demds casos
contemplados en el articulo 2.2.4. de esa ordenanza -cuyo nimero 3 anota la
subdivision afecta a declaratoria de utilidad publica por el instrumento de
planificacién territorial y que no contemple aperturas de nuevas vias publicas por
iniciativa del propietario-, deberan, en lo que interesa, archivarse en la Direccion
de Obras Municipales y una copia oficial de los mismos en el Conservador de
Bienes Raices (CBR) respectivo.

A su turno, el inciso primero del articulo 3.1.3. prevé que “Para la fusién de dos o
mas terrenos se presentara una solicitud en que el propietario declare, bajo su
exclusiva responsabilidad, ser titular del dominio de los lotes que desea fusionar y
un plano firmado por éste y por el arquitecto proyectista, en donde se grafique la
situacion anterior y la propuesta” con las indicaciones que anota, afiadiendo que
“Revisados dichos antecedentes, el Director de Obras Municipales aprobard sin
mas tramite la fusién, autorizando su archivo en el Conservador de Bienes Raices
respectivo”.

Dispone luego, en su inciso segundo, que “Para la aprobacién de anteproyectos
gue involucren dos o mas predios, no se requerird efectuar las fusiones,
subdivisiones o rectificaciones de deslindes que se contemplen. En la resolucién
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acciones en forma previa o conjunta con la solicitud de permiso, siendo requisito
para otorgar éste que se haya perfeccionado la actuaciéon correspondiente”.

De la resenada normativa cabe senalar que para que sea procedente el cobro de
derechos municipales, es requisito la existencia de una contraprestacién por parte
del municipio, por lo que, si éste entrega un permiso, concesién o servicio, nace un
crédito a su favor que debe ser satisfecho por la persona natural o juridica que se
beneficie al efecto (aplica dictamenes N°s. 17.670, de 2016, y 16.520, de 2018, de
esta Contraloria General).

También, que las municipalidades se encuentran en el imperativo de recaudar el
monto de los permisos, concesiones y servicios que correspondan, con los
reajustes e intereses que surjan por el tiempo durante el cual una persona se
encuentra sin pagar oportunamente dichos estipendios, sin perjuicio de las
acciones o0 excepciones que en la esfera jurisdiccional se puedan hacer valer
(aplica dictamen E35692, de 2020, de este Ente de Control).

Asimismo, que de acuerdo con el tenor del citado articulo 3.1.3. de la OGUC, la
Direccién de Obras Municipales no puede conceder un PE para una obra gue
pretende desarrollarse sobre dos o mas terrenos, si es que no se han requerido
con antelacion a la solicitud del permiso o conjuntamente con este, las fusiones,
subdivisiones o rectificaciones de deslindes de los respectivos bienes raices,
siendo requisito para otorgar aquel que tales actuaciones se hayan perfeccionado
(aplica criterio contenido en los dictdmenes N° 24.795, de 2018, y E82934, de
2021, de esta Contraloria General).

En relacidon con ello, cabe recordar que la fusién se perfecciona con el archivo del
plano en el competente CBR (aplica los dictdmenes E82934, de 2021, y E404149,
de 2023, de este origen).

lIl. Analisis y conclusién.

Por la resolucién N° 49, de 2015, la DOM aprobd el anteproyecto en cuestién -que
contemplaba su ejecucién en los predios ubicados en calle Vital Apoguindo N°s.
1380 y 1520-, consignando en su resuelvo 3 que “la aprobaciéon del futuro permiso
de edificacion queda condicionado a la tramitacién previa, conjunta o simultanea
de las siguientes autorizaciones”, anotando al efecto, entre otras, fusiéon y
subdivision predial.

Posteriormente, aparece que se ingresaron a esa oficina municipal las solicitudes
de fusidn y subdivisiéon predial con afectacion de utilidad publica -14 de julio de
2016-, segun se desprende de la pertinente acta de observaciones, y de permiso
de edificacién -31 de agosto de 2016-, requiriéndose su tramitacidon conjunta.

Enseguida, que el requerimiento de PE fue rechazado por el oficio N° 97, de 24 de
enero de 2017, por no haberse resuelto las objeciones realizadas en el Acta de
Observaciones N° SE-140/2016.

Frente a ello, el interesado ejercié las impugnaciones que describe ante la misma
DOM y ante la SEREMI. Luego, encontrdandose esta Ultima pendiente, Ia
municipalidad emitié el giro por “ingresos de urbanizacidon” -correspondiente a los



derechos de fusién y subdivisién predial con afectacién de utilidad publica-, con
fecha 15 de marzo de 2017, pagados con intereses y reajustes el 25 de agosto de
2017, conceptos cuya devolucién se requiere.

En tanto, atendido que a través de su resolucidon exenta N° 1.812, de 14 de junio
de 2017, la SEREMI acogi6é aquella reclamacion, se reingresé el expediente del PE
y con fecha 29 de marzo de 2018 se emitid la orden de ingreso relacionada,
concediéndose este en esa misma data.

Sobre la materia, conforme al citado inciso segundo del articulo 3.1.3. de la OGUC
-tratdndose de anteproyectos en dos o mas predios-, si bien autorizaciones como
las de la especie, de fusién y subdivision predial, tienen que solicitarse en forma
previa o conjunta con la de PE -como lo exige la aludida resoluciéon N° 49-, dichas
tramitaciones deben encontrarse perfeccionadas para el otorgamiento de este
ultimo, esto es, archivadas en el CBR.

Por tanto, para efectos de lo regulado en el citado articulo 3.1.3., se entiende que
una divisién y/o fusién de un predio pueden requerirse conjuntamente con el PE.
Sin embargo, no pueden aprobarse los primeros junto al segundo en una misma
instancia.

De este modo, es dable concluir que se ajustd a derecho que la fusién y
subdivision predial en cuestidon se hayan resuelto en forma previa a la del PE, de
manera que el cobro de derechos efectuado a esa data se encuentra
correctamente girado.

En ese sentido, se debe precisar que las autorizaciones que consigna el enunciado
inciso segundo del articulo 3.1.3. de la OGUC, no son de aquellas que el inciso final
de su articulo 1.4.10. prescribe que se aprueben en un solo expediente y en una
misma oportunidad, debiendo al efecto tenerse presente que tales peticiones
corresponden a actuaciones diferentes, con diversas exigencias y finalidades, en
términos de que cada una debe ser objeto de un pronunciamiento particular
(aplica criterio del dictamen N° 25.690, de 2019, de esta Contraloria General).

En efecto, como informa la Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo, lo dispuesto en
el citado articulo 1.4.10. persigue un objetivo procedimental, que permite tramitar
conjuntamente solicitudes de permisos y aprobaciones indispensables para la
ejecucidon del proyecto -como permisos de demolicidon o instalacién de faenas-,
pero resulta incompatible con aquellas en que se modifica la superficie y deslindes
de los predios involucrados.

Por lo expuesto, en la situacién analizada, la aprobacién de la fusién y subdivisién
permite determinar el predio o lote en que se desarrollard el proyecto de que se
trate, por lo que es necesario que estén ya perfeccionadas al momento del
otorgamiento del PE.

Asi, la oportunidad del giro de los derechos que se reclaman se encuentra
correctamente determinada y su no pago origind los intereses y reajustes que
autoriza a cobrar el articulo 48 del citado decreto ley N°3.063, los que, en la
especie, fueron pagados por el recurrente en la ocasidon que indica.



Al respecto, no se observan antecedentes que permitan atribuir una causa
imputable a la autoridad en el retardo con que los derechos cuestionados fueron
ingresados a las arcas municipales ya que, como se indicd, la fijacion de tales
estipendios se ajusté a la normativa descrita en el presente pronunciamiento.

En ese contexto, no hay objeciones que efectuar respecto de la resolucién N° 109,
de 2022, de la DOM de la Municipalidad de Las Condes, que rechazé la solicitud de
devolucién de esos montos.

Saluda atentamente a Ud.,
Dorothy Pérez Gutiérrez

Contralora General de la Republica (S)

POR EL CUIDADO Y BUEN USO
DE LOS RECURSOS PUBLICOS
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