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Corte Suprema le dio la razon a la Municipalidad de Estacion Central, que se niega a autorizar su uso

“Edificio fantasma”’: las cinco
diferencias entre el proyecto original y
lo que se levanto

FRANCISCA ORELLANA

inmobiliaria Federico Scotto -hoy lla-

mada Su Ksa-, que buscaba que la Mu-
nicipalidad de Estacién Central entregara
la recepcién final de un edificio que modi-
fic6 sustancialmente sus caracteristicas
durante su construccién. La obra incluso
pasé de tener un uso 100% residencial a
uno mixto, al incluir un hotel.

Se trata de un proyecto ubicado en Av.
Libertador Bernardo O’Higgins 3837, que
se levanté entre 2018 y 2022. Desde esa
fecha, pasé a formar parte de los 22 “edi-
ficios fantasmas” de la comuna, llamados
asf porque estén terminados, pero no se
pueden habitar. En este caso, la torre con-
taba con un permiso de edificacién, pero el
municipio neg6 ala recepcién final porque
el resultado no se ajustaba al permiso ori-
ginal ni a las normas urbanfsticas.

La empresa acus6 que la demora en ob-
tener la recepcién -requisito indispensable
para que una vivienda se pueda habitar- le
ha generado deudas por 528.677 UF (mas
de $20.766.000.000), lo que amenazan
su continuidad de giro. Los abogados
alegaban “silencio administrativo positi-
vo”, figura que se usa
cuando un organismo
publico no responde a
una solicitud dentro del
plazo establecido y se
asume que la peticién
se aprueba.

El fallo de laTercera
Sala fue unénime: los
ministros indicaron que
la Direccién de Obras
Municipales (DOM) ha-
bfa rechazado expre-
samente las modifica-
ciones y descart6 una
ilegalidad en dicho actuar.

“Este fallo es categérico y reafirma lo
que antes habia fallado la Corte de Ape-
laciones. Significa que hemos hecho las
cosas hien, apegados a la ley y la norma-
tiva urbana”, sefiala el alcalde de Estacién
Central, Felipe Mufioz.

El jefe comunal agrega que su adminis-
tracién no pretende frenar la inversién,
sino que se cumpla la ley en pos del bien-
estar de la comunidad. De los 22 “edificios
fantasmas” originales, solo cuatro no han
resuelto sus temas pendientes, todos liga-
dos a esta inmobiliaria.

Las diferencias

El edificio cambié una serie de aspec-
tos que estaban aprobados inicialmente.
El més importante fue el cambio de uso
de 100% residencial a uso mixto, es decir,
residencial y hotel. Este destino no estd
permitido en la zona donde se construyd
porque el uso de suelo donde esta ubica-
do el proyecto es para vivienda y no para
hotelerfa.

La altura del edificio también se modifi-
c6: pasé de 42 a 36 pisos. Se proyectaron
732 departamentos, pero se hicieron 398.

La Corte Suprema fallé en contra de la

Megatorre seria
de 42 pisos y fue
de 36; cambi6 su
uso habitacional
e incorporé un
hotel y tiene menos
estacionamientos.

El resto de la superficie construida se des-
tin6 a 155 habitaciones y las instalaciones
del hotel.

La cantidad de estacionamientos bajé
de 119 a 101, para agregar 93 espacios
para bicicletas y tres para carga de autos
eléctricos.

Todos estos cambios implicaron a que
se modificaran las cargas de ocupacion
del lugar: subi6 de 1.589 a 1.798 perso-
nas. Entonces, el coeficiente de ocupa-
cién de suelo (que es el pardametro que se
ocupa para regular en cuénto espacio del
terreno se puede construir) pasé de 0,75
a 0,77. Al final, se usé el 77% del espacio
y eso supera el maximo permitido. En la
practica, el edificio deberfa deshacer al-
gunas obras para ajustarse a lo permitido.

“No es mucho el aumento, pero 0,75 es
el méximo que permite la normativa. Si te
excedes, quedas fuera. Si se permite pa-
sar los rangos, la pregunta es dénde para-
mos”, plantea el arquitecto Alvaro Farrd,
docente de la Facultad de Arquitectura de
la Universidad del Desarrollo.

“Los permisos de edificacién son muy
especificos y acotados. Un cambio de
destino debe ser autorizado por una Mo-
dificacién de Proyecto, que también es
especifica. Esa autori-
zacién debe obtenerse
antes de realizar la edi-
ficacién. Si no ocurri6,
la inmobiliaria asumié
el riesgo de que hu-
biera dificultades en
la recepcion final. En
general, los ajustes de
proyectos son caros y
dificiles, y no siempre
son realizables”, deta-
Ila Reinaldo Gleisner,
vicepresidente de la
empresa Colliers.

Farr( advierte que algunos actores del
mundo inmobiliario han jugado a traspasar
los limites para maximizar las ganancias.

“Y no se puede. Es lo mismo que tener
un motor de 4.000 revoluciones, si lo usas
a5.000, se va a fundir. Termina siendo a la
larga un problema gravisimo. Las normas
son normas y hay que privilegiar el bien
comin”, sefiala.

2Qué viene ahora?

La inmobiliaria puede adecuar el pro-
yecto para conseguir la aprobacién. De
partida, que vuelva a su plan original de
ser 100% residencial, que deseche laidea
del hotel, que ocupe solo el espacio de
construccién aprobado y haga otras mo-
dificaciones como ajustarse a la cantidad
de estacionamientos contemplados inicial-
mente. Desde la municipalidad indican que
estan llanos a revisar las modificaciones
las veces que sean necesarias para entre-
gar la recepcién final, siempre y cuando el
resultado se ajuste a la normativa.

“El permiso original de este proyecto
inmobiliario, que transgredfa la norma ur-
banistica, solo permitia un uso residencial
habitacional. Por tanto, solo se permite

La torre tenia originalmente 732 departamentos, lo que se redujo para

tener habitaciones de hotel.

obtener recepcién final en la medida que
mantenga dicho uso, una decisién cohe-
rente con lo instruido por la Contraloria”,
detalla Carolina Casanova, secretaria
regional del Ministerio de Vivienda en la
Regién Metropolitana.

“La legislacion en Chile es muy detalla-
da”, acota Gleisner. “Por dictamenes de
Contralorfa, los tribunales e intervencién
de grupos de presion, se ha quitado todo
espacio de ajuste o negociacion. Hay una
extrema rigidez muy perniciosa. Debiera

haber un espacio de negociacién y de
acercarse a la norma, de com(in acuerdo
de las partes, en virtud del enorme dafio
patrimonial”’; opina.

Lo Gnico que queda, dice Farri, es que
la inmobiliaria demuela o haga reestruc-
turaciones: “Qué reordene las unidades
interiores, bote tabiquerfa, modifique
instalaciones. Todo eso implica un costo
econémico importante también. No logro
entender cémo una inmobiliaria se arries-
g6 aeso”.
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