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CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA
DIVISION DE INFRAESTRUCTURA Y REGULACION

SUBDIVISION JURIDICA
REFS.: N°s. 144.367/15 SE PRONUNCIA ACERCA DE
CBvV 145.385/15 DIVERSOS ASPECTOS REFERIDOS
EPA 145.552/15 AL PERMISO DE EDIFICACION N°
224.524/15 1.319, DE 2013, DE LA DIRECCION DE

OBRAS MUNICIPALES DE VALDIVIA, Y
REQUIERE A ESE MUNICIPIO LA
ADOPCION DE LAS MEDIDAS QUE SE
SENALAN,

SANTIAGO, T1ABR16*026991

Se han dirigido a esta Contraloria
General don Patricio Herman, en representacion de la Fundacién Defendamos la
Ciudad, y la Municipalidad de Valdivia, planteando una serie de consideraciones
relativas a la construccion y ampliacion del Mall Plaza de Los Rios, emplazado en
esa comuna.

En ese sentido, el primero de los
recurrentes denuncia, entre otros aspectos, que la direccion de obras del
nombrado municipio (DOM) acepté de parte del titular del proyecto boletas de
garantia por estudios y obras correspondientes a las medidas de mitigacion
contenidas en el Estudio de Impacto sobre el Sistema de Transporte Urbano
(EISTU) que indica, lo que, a su juicio, no se ajustaria a derecho. Ademas reclama
que tanto el paso subterrdneo que une al mencionado centro comercial con el
supermercado contiguo, como el “andén de carga de la tienda Ripley”, se
encontrarian en funcionamiento a pesar de no contar con las autorizaciones
pertinentes.

Por su parte, la referida municipalidad
consulta acerca de la necesidad de que la DOM, previo al otorgamiento del
permiso de edificacion N° 1.319, de 2013 -que autorizé la “Ampliacion Mall y
Habilitacion Oficinas™-, hubiese requerido el parecer de la Secretaria Regional
Ministerial de Transportes y Telecomunicaciones, regién de Los Rios
(SEREMITT), sobre la pertinencia de exigir un nuevo EISTU, lo que no acontecio.

Recabados sus pareceres, informaron
la Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo, la Secretaria Regional Ministerial de
Vivienda y Urbanismo, regién de Los Rios, la SEREMITT vy la individualizada
entidad edilicia.

Sobre el particular, es menester
recordar que el articulo 145 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones,
sancionada por el decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, de Ia
correspondiente secretaria de Estado, luego de establecer, en su inciso primero,
que “Ninguna obra podra ser habitada o destinada a uso alguno antes de su
recepcion definitiva parcial o total”, previene, en su inciso final, que “Sin perjuicio
de las multas que se contemplan en el articulo 20, la infraccion a lo dispuesto en
el inciso primero de este articulo podra sancionarse, ademas, con la inhabilidad
de la obra, hasta que se obtenga su recepcién, y el desalojo de los ocupantes,

iy con el auxilio de la fuerza publica, que decretara el Alcalde, a peticién del Director
4 de Obras Municipales”.
AL SENOR

ALCALDE DE LA MUNICIPALIDAD DE
VALDIVIA
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También es del caso tener presente
que el inciso primero del articulo 2.4.3. de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, sancionada por el decreto N° 47, de 1992, de la cartera del ramo,
prescribe que “Los proyectos residenciales y los proyectos no residenciales que
consulten en un mismo predio 250 o mas y 150 o mas estacionamientos,
respectivamente, requeriran de un Estudio de Impacto sobre el Sistema de
Transporte Urbano”, y que su inciso cuarto afiade que “La Direccién de Obras
Municipales, de acuerdo al resuitado del Estudio de Impacto sobre el Sistema de
Transporte Urbano, establecera las adecuaciones que el propietario debera
efectuar en la vialidad afectada por el proyecto, cuyo cumplimiento se hara
exigible a la recepcion definitiva de la edificacion”.

Puntualizado lo anterior, es dable
anotar que de los antecedentes tenidos a la vista se desprende que el resefiado
centro comercial cuenta con los permisos de edificacion N°s. 63, de 2002 -para la
construccion del Mall Plaza de Los Rios, con destino comercial y una superficie
edificada de 39.477,63 metros cuadrados, con cinco pisos mas dos
subterraneos-, y 583, de 2003 -que autoriza la ampliacién de dicho mall con una
superficie total edificada de 9.512,41 metros cuadrados-, cuyas obras fueron
recepcionadas a través de la resolucién N° 80, de 2004, que autorizd una
superficie total de 44.046,59 metros cuadrados.

Luego, que por medio del permiso
N° 614, de 2007, fue aprobada la construccion de la ampliacién del 4° piso de la
tienda Falabella -ubicada en el mencionado mall-, con destino centro comercial, y
una superficie edificada de 504,5 metros cuadrados, cuyas obras fueron recibidas
a través de la resolucién N° 286, de 2007.

A su turno, que mediante el permiso de
edificacién N° 357, de 2008, la DOM autorizé la “AMPLIACION TIENDA POR
DEPTOS. 2" -Ripley-, con destino comercio y una superficie total edificada de
15.784 metros cuadrados. En el citado permiso se indica que antes de Ia
recepcion definitiva de todas las obras se debers contar con un estudio de
impacto vial y que con anterioridad a la recepcion de la habilitacién de tienda
Ripley debera haber aprobado Yy ejecutado las medidas pertinentes a la etapa
correspondiente del referido estudio vial.

A continuacién, que a través de la
resolucion N° 112, de 2008, fueron recepcionados como “OBRA GRUESA”
9.240,76 metros cuadrados -relativos a los niveles -2, -1, 1,2, 3 y sector oficina
del nivel 4-, autorizados por el aludido permiso de edificacion N° 357. En dicha
recepcion también se sefiala que para la recepcién de la habilitacién de esa
superficie se solicitaran los certificados de los proyectos de instalaciones que
enumera, mas la etapa pertinente del impacto vial de la “TIENDA 2"

Ademas, que previa recepcion de las
obras de habilitacién de la tienda Ripley a través de la resolucion N° 367, de 2012
-concernientes al permiso N° 719, de 2008, segun se desprende del mismo
documento-, fue aprobado el EISTU relativo al proyecto “Ampliacién Mall Plaza de
Los Rios, Valdivia” por medio del oficio N° 1.267, de 2009, de la SEREMITT, que
incluyd en su andlisis tanto la edificacion existente como la ampliacién
denominada “Tienda Ancla 2 (Ripley)”.
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Posteriormente, mediante la resolucion
N° 359, de 2013, se recepcionaron como “OBRA GRUESA NO HABITABLE” los
restantes 6.242,49 metros cuadrados autorizados por el antedicho permiso
N° 357, con destino comercio. En esta recepcion se indica expresamente que
cada nivel deberd presentar proyectos de habilitacion y obtener permiso y
recepcion final y que se evaluard la pertinencia de EISTU por modificaciones y
aumento de demanda por carga de ocupacion.

Finalmente, que a través del permiso
de edificacion N° 1.319, de diciembre de 2013, la DOM autorizé la “Ampliacion
Mall y Habilitacion Oficinas” con una superficie edificada total util de 1.413,49
metros cuadrados destinada a equipamiento de comercio y la habilitacion de
6.242,49 metros cuadrados de oficinas.

Ahora bien, es dable anotar, en relacion

a la reclamaciéon en contra de la DOM por aceptar boletas de garantia por
estudios y obras correspondientes a las medidas de mitigacién del antedicho
EISTU, que aquella situacion deriva de lo sefialado en el mencionado oficio
N° 1.267, de 2009, de la SEREMITT, en el cual se aprobé el aludido estudio
condicionado a las exigencias que en él se especifican, enire las cuales se
encuentra la entrega de garantias para asegurar la materializacién de las obras y
acciones no ejecutadas, contempladas en aquel instrumento.

Asimismo, es necesario apuntar que la
Divisién de Desarrollo Urbano del Ministerio de Vivienda y Urbanismo se ha
pronunciado al respecto mediante la circular N° 644 (DDU especifica N° 25, de
2008), manifestando, en lo sustancial, que a las obras de mitigacién contenidas en
los EISTU no les son aplicables las disposiciones del articulo 129 de la LGUC
sobre garantias de obras ya que debe entenderse que aquellas a que se refiere el
articulo 2.4.3. de la OGUC no son obras de urbanizacién adicionales a las
exigidas en el articulo 134 de la LGUC, sino de mitigacion del impacto vial
generado por el propio proyecto.

En ese orden de ideas, es menester
advertir que no se aprecia el sustento normativo de aquella determinacion de la
SEREMITT, toda vez que la preceptiva no contempla la posibilidad de que las
direcciones de obras municipales recepcionen garantias relativas a la ejecucion
de las medidas de mitigacién contenidas en un EISTU.

De esta forma, no cabe sino concluir
que no se ajusto a derecho, tanto o obrado por la SEREMITT al emitir en tales
condiciones el citado oficio N° 1.267, de 2009, como por el Servicio de Vivienda y
Urbanizacién y la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo -ambos
de la regidn de Los Rios-, la Direccién de Transito de la Municipalidad de Valdivia
y la DOM, al pronunciarse favorablemente, en dicho documento, respecto del
EISTU “Ampliacién Mall Plaza de los Rios” sujeto a la condicién de la enfrega de
garantias por las obras de mitigacién que ahi se indican.

v Siendo asi, en lo sucesivo -dado que
respecto del citado oficio de la SEREMITT transcurrié el plazo previsto en el
articulo 53 de la ley N° 19.880 para disponer su invalidacién- las mencionadas
entidades deberan cautelar que los EISTU sometidos a su aprobacion no incluyan
este tipo de requerimientos, y contemplen medidas de mitigacién cuyo
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cumplimiento sea exigible al momento de la recepcién definitiva de la edificacion,
ya sea parcial o total, y no con posterioridad a la misma, conforme dispone el
anotado articulo 2.4.3. de la OGUC (aplica criterio contenido en el dictamen
N° 57.345, de 2010, de este origen).

En seguida, en cuanto a lo solicitado
por la nombrada entidad edilicia en relacion a determinar si la DOM, previo al
otorgamiento del comentado permiso de edificacion N° 1.319, debi6 requerir el
parecer de la SEREMITT en cuanto a la pertinencia de presentar un nuevo
EISTU, es dable apuntar que la jurisprudencia de esta sede de fiscalizacién
contenida, entre otros, en el dictamen N° 52.143, de 2014, ha sefAalado que dada
su particular finalidad, dichos estudios deben considerar las caracteristicas
esenciales del proyecto al que se refieren, de modo que las medidas de mitigacion
a la vialidad que se exijan guarden relacién con aquéllas, aspectos que, cabe
precisar, deben ser verificados por la autoridad de transportes al momento de su
aprobacion, y por la direccién de obras municipales con ocasion del otorgamiento
del pertinente permiso.

Lo anterior, tal como se consigna en el
antedicho pronunciamiento, queda de manifiesto en la resolucién exenta N° 2.379,
de 2003, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que aprueba la metodologia
para elaborar y evaluar los Estudios de Impacto sobre el Sistema de Transporte
Urbano -modificada por la resolucién exenta N° 3.004, de 2004, de esa cartera
ministerial-, la que previene que el formulario de presentacion del EISTU debe
contener, en lo que interesa, una breve descripcién del proyecto de edificacién
-indicando el tipo de actividad a desarrollar y otros datos que sean importantes
para su caracterizacion-, un esquema de su ubicacién y sus caracteristicas fisicas
y operacionales, detallando cada uno de los usos contemplados en el mismo, el
nidmero de estacionamientos, la superficie construida, y la superficie total del
predio, ambas en metros cuadrados.

En consecuencia, y frente a Ia
probleméatica planteada, cumple esta sede de control con manifestar que en los
casos en que la respectiva direccién de obras municipales detecte diferencias
relevantes entre una edificacién existente que cuenta con un EISTU aprobado y el
proyecto que importa su modificacién, procede que esa unidad edilicia -previo a la
concesion del permiso-, requiera del interesado la conformidad de la autoridad de
transportes, en orden a si existe la debida correspondencia entre ambos o si es
necesaria la realizacién de un estudio complementario (aplica criterio contenido en
el dictamen N° 52.143, de 2014, de este origen).

Ahora bien, en la especie, dado que el
anotado permiso N° 1.319, de 2013, modificé los presupuestos del proyecto
analizado en el EISTU del afio 2009 -que incorporé en su andlisis la totalidad el
edificio del mall existente a esa fecha, incluyendo 6.242,49 metros cuadrados con
destino comercio aprobados mediante el permiso N° 357, de 2008, y
recepcionados como “OBRA GRUESA NO HABITABLE” a través de la resolucién
N° 359, de 2013-, toda vez que aumenté la superficie construida del centro
comercial en 1.413,49 metros cuadrados y vari la clase de equipamiento de los
referidos 6.242,49 metros cuadrados -de comercio a oficinas-, debe concluirse
que tales diferencias relevantes se verifican, de modo que la DOM, para efectos
de la emision de la citada autorizacion, debié haber procedido conforme Ilo
senalado en el parrafo que antecede, lo que no ocurrid, por lo que es pertinente
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que esa municipalidad instruya un proceso disciplinario destinado a hacer
efectivas las responsabilidades administrativas involucradas, informando de ello a
la Contraloria Regional de Los Rios en el plazo de 10 dias contado desde la
recepcion de este dictamen.

A continuacién, en cuanto a o
sostenido por el sefior Herman Pacheco en el sentido de que la ampliacion habria
sido aprobada por la DOM -en el antedicho permiso N° 1.319, de 2013- sin que se
evaluara la carga de ocupacién de la torre de oficinas de ese centro comercial, ni
se declarara la cantidad de metros cuadrados que se construirian, es menester
indicar que, segln se aprecia de los antecedentes analizados -en particular, del
plano “A-15", de 2013, que contiene los cuadros de superficie de la obra en
comento-, tal informacion sf fue considerada al momento de su otorgamiento.

Por dltimo, en relacion al mismo
permiso de edificacion N° 1.319, de 2013, es oportuno consignar iguales
prevenciones a las efectuadas en este pronunciamiento en torno al oficio
N° 1.267, de 2009, de la SEREMITT, atingentes a la circunstancia de que ya
transcurri6 el plazo previsto en el referido articulo 53 de la ley N° 19.880.

En distinto orden de ideas, acerca de lo
reclamado respecto de que el paso subterraneo que une el referido centro
comercial con el supermercado aledafio y el “andén de carga de la tienda Ripley”
se encontrarian en funcionamiento a pesar de no contar con las autorizaciones
pertinentes, es menester apuntar que no consta la existencia de permisos de
edificaciéon otorgados en relacion a las enunciadas construcciones, asi como
tampoco de las correspondientes recepciones municipales.

Siendo asi, procede que ese municipio
adopte las providencias sefialadas en el articulo 145 de |a LGUC -el cual, en Io
que interesa y como ya se expresd, luego de disponer, en su inciso primero, que
“Ninguna obra podra ser habitada o destinada a uso alguno antes de su recepcion
definitiva parcial o total’, prescribe, en su inciso final, que la infraccion a lo
dispuesto en su inciso primero podra sancionarse “con la inhabilidad de la obra,
hasta que se obtenga su recepcion, y el desalojo de los ocupantes, con el auxilio
de la fuerza publica, que decretara el Alcalde, a peticién del Director de obras
Municipales™, dando cuenta de ello a la Contraloria Regional de Los Rios, en el
plazo de 10 dias contado desde la recepcion de este pronunciamiento (aplica
dictamen N° 82.346, de 2013, de este origen).

Finalmente, es del caso advertir que la
normativa urbanistica aplicable en la especie, contenida tanto en la LGUC como
en su reglamento, no contempla recepciones de “obra gruesa” o de “obra gruesa
no habitable” -como de las que se da cuenta en las nombradas resoluciones
N°s.112, de 2008 y 359, de 2013, ambas de la DOM-, por lo que, en lo sucesivo,
esa unidad edilicia debera abstenerse de realizar tales actuaciones.




CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA
DIVISION DE INFRAESTRUCTURA Y REGULACION
SUBDIVISION JURIDICA

. 6

Transcribase a la Subsecretaria de
Vivienda y Urbanismo, a las secretarias regionales ministeriales de vivienda, y

urbanismo y de transportes y telecomunicaciones, ambas de la regiébn de Los
Rios, a la singularizada contraloria regional y al interesado.

Saluda atentamente a Ud.,

R/

JORGE BERMUDEZ SOTO
Contralor Genesal de Ia Repiblica




