orn: N 1095

ANT.: - ORD. N° 471 de fecha 22.10.2012, Jefa de
Division de Desarrollo Urbano que solicita dar
respuesta conforme a lo dispuesto en Art. 4°

| - de L.G.U.C.
‘ Minkteriode - Carta de fec‘ho Octubre de 2013, Sra. Jessica
giviea;!ay' Sandoval  Quiroga y $Sr. Felipe Santibanez

thspismo. Navarrete.
MAT.: Responde consulta respecto a cumplimiento

del Articulo 16 del Pian Seccional Sur de
lquique, del proyecto “Edificio Agronorte”.

ADJ.:  DICTAMEN 38145/11 de la C.G.R. sobre
aplicacién norma subdivisién predial minima.

IQUIQUE, - 3 DIC. 2013
A : ARQUITECTOS FELIPE SANTIBANEZ Y JESSICA SANDOVAL

DE: SECRETARIA REGIONAL MINISTERIAL DE VIVIENDA Y URBANISMO (S)
REGION DE TARAPACA

1. Me refiero a ORD. citado en el ANT., mediante el cual la Jefa de Divisién de
Desarrollo Urbano de nuestro Ministerio instruye, en virtud de lo dispuesto
por el articulo 4° de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, dar
respuesta a su consulta, sobre si procede aplicar a su proyecto lo
establecido en el articulo 16 del Plan Seccional Sur, de la Comuna de
lquique.

2. Al respecto, habiendo realizado la revisidon de los antecedentes remitidos,
considerando la normativa de urbanismo y construcciones vigente, se
hace presente lo que sigue:

2.1 En primer término, cabe consignar que el pronunciamiento
requerido, se enmarca en el ejercicio de las facultades de esta
SEREMI, establecidas en el articulo 4° de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones, en cuanto a supervigilar las
disposiciones legales, reglamentarias, administrativas y técnicas
sobre construccion y urbanizacién e interpretar las disposiciones de
los instrumentos de planificacién territorial.

22 Conforme a los documentos adjuntos a la solicitud, cabe hacer
presente que el DOM de Iquique, mediante ORD. N° 993 del
31.10.2012, respecto de la observacion realizada a su proyecto en
Acta SE-2012-000278 del 24.09.2012, sobre el art. 5.1.6. OGUC, en que
la construccion no cumple con la superficie predial minima para
equipamiento (CIP), informa gue aplicaria lo dispuesto en al art. 16
de la ordenanza local del Plan Seccional Sur, que sefalq;
“EDIFICACION DE PREDIOS EXISTENTES: los proyectos de construccién,
:! reconstruccion, reparacion, alteracién y ampliaciéon que se
| emplacen en predios existentes que no cumplan con las superficies y
frentes prediales minimos establecidos en esta Ordenanza; se
aprobaradn ddndose cumplimiento a las demds normas que se
establecen en ella.”, para lo cual sugiere al interesado presentar los
antecedentes que respalden dicha situacioén.
Sin embargo, la misma Direccién de Obras Municipales, a través de
Acta de Observaciones N° SE-2012-000390 del 16.01.2013, a efecto
de haber requerido se perfeccionara en el Conservador de Bienes y
Raices la fusidn de los predios que acogian el proyecto, sefiala que
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por dicha razén la solicitud no haria referencia a predios originarios
anteriores a la aprobacién del Plan Seccional Sur, no resultando
aplicable el referido articulo, lo que derivd en el incumpliendo del
requisito de superficie predial minima.

2.3  Sobre lo anterior, la Contraloria General de la Republica ha indicado
en su Dictamen N° 38145 de fecha 16.06.2011, para igual caso en el
Plan Regulador de Lo Barnechea, que la Superficie predial minima
establecida en dicho Plan, constituye una disposicidn referida a los
procesos de division de suelo, sin ser_exigible respecto de las
edificaciones. (Se adjunta dictamen)

Finaimente, y en virtud de lo anteriormente expuesto, respecto de la
observacion referida a que la construccién no cumple con la superficie
predial minima, conforme a la jurisprudencia administrativa citada en el
punto anterior, cumplo con informar que lo requerido por la Direccidén de
Obras Municipales no es procedente.

Consecuentemente, remito a Ud. el pronunciamiento solicitado, en los
términos expuestos precedentemente, para los fines pertinentes.

MBH/MRJ/

Distribucién: :

Destinatarios. Calle A N° 3820, Villa Dunas del Mar, Iquique
Direccién de Obras Municipales Iquique.

Departamento D.U.I.

Oficina de Partes.

SECRETARIA REGIONAL MINISTERIAL DE VIVIENDA Y URBANISMO REGION DE TARAPACA
Patricio Lynch 50 - Casilia 250
Teléfonos 57-371200 Fax 57-371253







~ Contraloria General de la Republica
Divisiéon de Coordinacién e Informacion Juridica

Con documento completo

Sin documento completo

. J038145N11

exto

Superficie predial minima establecida en el Plan Regulador Comunal de Lo Barnechea,
onstituye una disposicion referida a los procesos de divisidn del suelo, sin ser exigible
respecto de las edificaciones.

Fuentes Legales

dto 47/92 vivie art/2/1/10

plan regulador comunal, superficie predial minima, mun

exto completo

N° 38.145 Fecha:16-VI-2011

Se han dirigido a esta Contraloria General los sefiores Luis Aréstegui Puerta
de Vera y Jorge Reyes Zapata, en representacion del Banco de Chile,
quienes junto con exponer, en sintesis, que dicho banco es propietario del
inmueble que individualizan -ubicado en la zona M del Plan Regulador
Comunal de Lo Barnechea-, respecto del cual se obtuvo la aprobacioén,
mediante la resolucion N° 2, de 2009, de la correspondiente Direccion de
Obras Municipales (DOM), de un anteproyecto para la edificacion de
equipamiento comercial, reclaman que esa unidad municipal habria dejado sin
efecto tal aprobacién en razén de lo manifestado por la Secretaria Regional
Ministerial Metropolitana de Vivienda y Urbanismo (SEREMI), mediante su
oficio N° 1.791, de 2009.




Agregan, que dicho oficio concluye que la norma de superficie predial minima
establecida en la mencionada zona seria aplicable tanto a las subdivisiones
de terreno como a las edificaciones que en ella se realicen, lo cual, por las
razones que indican, no se ajustaria a derecho.

Requerido su parecer, la Municipalidad de Lo Barnechea, junto con formular
diversas consideraciones acerca del concepto de superficie predial minima,
informa, en sintesis, que la DOM, mediante la citada resolucion N° 2, de 2009,
aprobo el anteproyecto aludido por los recurrentes, pues consideraba que
cumplia con las condiciones de edificacion establecidas en la zona M del Plan
Regulador de dicha comuna.

Afiade que, posteriormente, a raiz del reclamo de un particular ante la
SEREMI relativo al sefialado anteproyecto, esa reparticion concluy6, mediante
el precitado oficio N° 1.791, de 2009, que la superficie predial minima
establecida en la antedicha zona M resulta exigible tanto en los procesos de
division del suelo, como respecto de las edificaciones que se construyan en
esa zona, lo que, a su juicio, resulta contradictorio con las instrucciones
impartidas anteriormente por aquélla sobre la materia -contenidas, vgr., en su
oficio N° 208, de 2003-, y genera serias consecuencias para el desarrollo de
la comuna, no obstante lo cual, a partir de esa fecha, y sin perjuicio de su
discrepancia, la DOM ha debido actuar acorde a ese criterio.

Solicitado su informe, la Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo, manifiesta
que concuerda, por las razones que expone, con el criterio sostenido por la
SEREMI en el oficio impugnado.

Al respecto, resulta menester precisar, en primer término, que a la luz de los
documentos tenidos a la vista, y considerando lo expuesto por don Jorge
Reyes Zapata en una presentacion posterior, no se advierte, contrariamente a
lo expresado primitivamente por los recurrentes, que la referida resoluciéon N°
2, de 2009 -que aprueba el mencionado anteproyecto-, hubiere sido dejada
sin efecto por la DOM. No obstante ello, de los mismos antecedentes se
aprecia que el banco reclamante, con posterioridad a la citada resolucién N°
2, de 2009, solicité la aprobacién de un segundo anteproyecto de
equipamiento en el inmueble de que se trata, el cual, segun consta del Acta
de Observaciones del expediente N° AP.SEP.529/09, fue observado por la
DOM por no cumplir la superficie predial minima, acorde a las sefialadas
instrucciones de la SEREMLI.

Puntualizado lo anterior, es dable indicar, segln se advierte de lo anotado,
que la problematica planteada radica en dilucidar si la superficie predial
minima a que se refiere el Plan Regulador Comunal de Lo Barnechea, en la
referida zona M, constituye, para los efectos de dicho instrumento de
planificacion territorial y en esa zona, una condicién de emplazamiento para
las edificaciones segun su destino, o si se trata de la norma urbanistica de
superficie de subdivisiéon predial minima.

En relacién con ello, es del caso manifestar que el referido instrumento de
planificacion territorial -promulgado por el decreto N° 1.295, de 2002, de la
Municipalidad de Lo Barnechea- contiene, en su articulo 55°, para la zona M
“Avenida La Dehesa’, un cuadro denominado “CONDICIONES DE
SUBDIVISION Y EDIFICACION”, el que consigna, entre otras disposiciones,
la de “Superficie predial minima”, estableciendo que ésta corresponde a 2.000
m2 para el uso de suelo residencial, y a 2.500 m2 para el uso de suelo
equipamiento.




Cabe precisar también, en este punto, que la circunstancia de que dicho
cuadro aluda, en términos genéricos, a condiciones de subdivisioén y
edificacion, no implica que cada una de las disposiciones que contiene sean
aplicables, necesariamente, a ambos procesos, toda vez que tal conclusion
no armoniza con la naturaleza de todas ellas. Asi, vgr., en relacién con la
norma de altura, resulta evidente que ésta solo puede aplicarse a
edificaciones, mas no a procesos de division del suelo.

Asimismo, en lo que respecta a la norma de superficie predial minima en
examen, es necesario tener presente que la Memoria Explicativa de dicho
Plan Regulador Comunal -cuyo contenido, acorde a lo previsto en el articulo
2.1.10. del decreto N° 47, de 1992, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, debe comprender el
fundamento de las proposiciones del Plan, sus objetivos, metas y
antecedentes que lo justifican-, da cuenta, entre otros aspectos, de la
intencion de implementar el uso mixto en esta zona, creando equipamientos y
entregando la posibilidad de edificar seis pisos de altura.

De igual modo, que segun lo informado por la Municipalidad de Lo Barnechea,
el 85% de los predios urbanos existentes en esa comuna tiene una superficie
predial inferior a la establecida en el aludido instrumento de planificacion
territorial.

Por titimo, que segtn el criterio manifestado por la SEREMI con anterioridad
a su oficio N° 1.791, de 2009 -vgr., en su oficio N° 208, de 2003-, y a
diferencia de lo consignado en aquél, resulta que la superficie predial minima
prevista en las “Condiciones de Subdivisién y Edificacién” para las distintas
zonas del articulo 55° de la Ordenanza Local, no representa, a juicio de esa
reparticion, una limitacién al uso de suelo permitido, toda vez que solo seria
aplicable tratandose de subdivisiones o loteos de predios.

Ahora bien, la consideracion de los distintos elementos de juicio
precedentemente consignados, y de su contexto, permite a esta Contraloria
General concluir que la aludida “superficie predial minima” constituye, en la
especie, una disposicion referida a los procesos de division del suelo, sin que
resulte exigible respecto de las edificaciones, pues ello implicaria que,
contrariamente a la intencién del planificador, consistente en la
implementacién del uso mixto en la zona, buena parte del territorio urbano de
la comuna no podria edificarse.

En mérito de lo expuesto, y teniendo presente, por lo demas, que no se
advierten los fundamentos de orden juridico que justifiquen el cambio de
criterio de la SEREMI en relacién con la norma en comento, esta Contraloria
General cumple con sefialar que no procede que la DOM exija el
cumplimiento de la aludida “superficie predial minima” a los proyectos de
edificacion que se emplacen en el predio del banco reclamante, ubicado en la
Zona M del Plan Regulador Comunal de Lo Barnechea.

Con todo, resulta menester apuntar que de acuerdo a la jurisprudencia de
este Organo Fiscalizador contenida en los dictamenes N°s 54.958, de 2009, y
11.101, de 2010, no corresponde establecer diferentes normas de subdivision
predial minima segun los usos de suelo, clases o destinos, como sucede en el
Plan Regulador Comunal de la especie, ya que tal regulacion se aparta de lo
prescrito en el articulo 2.1.10., N° 3, de la OGUC, debiendo fijarse una norma
de subdivision predial minima para la zona o subzona de que se trate, razén
por la cual esa Municipalidad debera arbitrar las medidas tendientes a
subsanar tal situacion.




Osvaldo Vargas Zincke
Contralor General de la Republica
Subrogante

&

‘Cédigo que identifica al documento juridico.

Indica el estados del dictamen:
Guién (si no ha habido pronunciamiento posterior)
‘Reactivado (si ha sido aplicado o confirmado)
Alterado (si ha sido aclarado, complementado,
reconsiderado o reconsiderado parcialmente)
Contiene el caracter de ia disposicién legal o 5
_reglamentaria. (NNN.: sin.connotacién especial, BIS: deemisié
. igual numeracién, RES: reservado)
Origen Corresponde a la sigla de la o las Divisiones de la
- . Contraloria emisora del dictamen.

con que se identifica
el dictamen.

Indica la fecha de
emisién del
dictamen.

Indica las iniciales
del abogado

pgs,t;ﬁahﬂoaNombre de la persona:o autoridad a la que se dirige e
- documento.

Contiene las disposiciones legales y reglamentarias
_asociadas con el dictamen.

Términos relevantes
y siglas de
organismos
pertinentes.
Contiene el texto
completo.del

- dictamen;

Indica todas las acciones que el-dictamen gjerce
sobre otros anteriores.




