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ORD. N° ~2502 /

ANT.: 1) Presentacion del Sr Edmundo Arias
Ahumada del 23-6-14 |

2)  Ords. 252 del 1-2-13 y 195 del 29-1-13 de

\

|

esta Seremi.

MAT.: Normativa urbanistica vigente en sector de
la Zona S-14 del Plan Regulador Comunal de
Vifia del Mar, lotes 7, 8-A y 10.

VALPARAISO, 11 SEP 20%

E : SECRETARIO REGIONAL MINISTERIAL
DE VIVIENDA Y URBANISMO REGION VALPARAISO

: DIRECTOR DEPARTAMENTO ASESORIA URBANA
MUNICIPALIDAD DE VINA DEL MAR

Esta Seremi con fecha 23-6-14 recibié una solicitud del Sr. Edmundo Arias Ahumada,
requiriendo nuestra interpretacion relativa a la norma urbanistica en vigencia, a aplicar a los
lotes 8-A, 7y 10 ubicados en el sector de la Ex Hacienda 7 Hermanas de Vifia del Mar.

En lo sustancial el recurrente hizo presente las siguientes consideraciones acerca del tema:

a) Que en el afio 1965 se aprueba el Plan Intercomunal de Valparaiso (PIV) el cual entre otras
zonas dispuso la denominada “Area de Reserva C-6, en parte de las cual se encuentran
emplazados los lotes en cuestion, disponiendo en el Art. 38° de su Ordenanza la normativa
urbanistica respectiva, la que transcribe en su presentacion.

b) Posteriormente en el afio 2000 se dio aprobacién a la modificacion al sefialado Plan
Intercomunal en el Sector Sur de la comuna de Vifia del Mar (conocido como Seccional 7
Hermanas), el cual vino a establecer varias areas de extension urbana cuales fueron la B-
14-b, B-14-c y B-14-d, en las cuales no quedaron comprendidos los lotes de su interés
manteniendo la primitiva zonificacién correspondiente al “Area de Reserva C-6".

¢) Enseguida da cuenta de la aprobaciéon del Plan Regulador Comunal de Vifia del Mar
promulgado en Diciembre del 2002, instrumento que viene a reconocer como 4rea de
extension urbana, que incorpora al limite urbano comunal, el territorio comprendido en la
referida modificacion al P.IV. del afio 2000, nominandola como Zona “S-14” remitiendo
la normativa urbanistica a la dispuesta en la aludida modificacién al P.I.V. en el Sector Sur
de Viiia del Mar aprobada en el afio 2000.

d) Mas adelante invoca el pronunciamiento emitido por esta Seremi mediante el Ord. 252
del 1-2-13 a través del cual se evacué un pronunciamiento acerca de la normativa
urbanistica imperante en el sector de los lotes propuestos indicando en el numeral 1.1
textualmente:

“El sector en que se emplazan los lotes referidos de acuerdo al plano adjuntado por Ud.
se encuentra ubicado al suroriente del drea urbana comunal, correspondiente a la Zona
S-14 del Plan Regulador Comunal vigente, cuyas condiciones urbanisticas se rigen por
lo establecido en la modificacién al Plan Intercomunal de Valparaiso en el sector sur de
Vifia del Mar aprobada por la Res. 31-4/061 del 9-5-2000 (Seccional 7 Hermanas),
emplazdndose en parte de la zona C-6 que constituye un drea de reserva, regulada en el
articulo 38° de la Ordenanza de dicho Plan Intercomunal ”.
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e) Referente a la aprobacion del reciente Plan Regulador Metropolitano de Valparaiso
“Premval”, el Sr. Arias viene a referir lo sefialado en el punto 2° de su Ordenanza en el
sentido que dispone la derogacién del Plan Intercomunal de Valparaiso (PIV) de 1965 y
sus modificaciones posteriores, con excepcion de las que menciona en listado adjunto,
entre las cuales hace notar que no se contempld la modificacién en el Sector Sur de Vifia
del Mar, resumiendo su parecer expresando textualmente:

“Se confirma que queda entonces derogado el PIV y por tanto cualquier referencia a este
instrumento de Planificacion como lo era cualquier aplicacién de la mencionada
calificacion de uso de suelo: “Area de Reserva — Zonificacion C-6"

f) En este orden de ideas finalmente invoca finalmente las disposiciones de la O.G.U.C. en
su art 2.1.2 reproduciendo lo dispuesto en su inciso final en el sentido que las areas no
reguladas por instrumentos de planificacién territorial se regiran por las normas de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza General, planteando su
conclusion final en el sentido que habiéndose derogado el P.IV. con la aprobacion del
Premval cabe estimar que los usos de suelo a aplicar a los lotes referidos serian todos los
indicados en la citada O.G.U.C.

3.- Estudiados los antecedentes teniendo en cuenta las disposiciones técnico legales y demas

Jurisprudencia atinente a la especie, nuestro parecer es el siguiente:

3.1 El Plan Regulador Comunal de Vifia del Mar acorde a lo establecido en sus arts. 16 y 17
incorporé como “Zona de Extension Urbana” el territorio comprendido y normado en la
modificacion al PIV en el Sector Sur de la comuna (D.O. del 3-6-2000) conocido como
“Seccional 7 Hermanas”

3.2 Ratifica esta calificacion el hecho que el posterior Plan Regulador Metropolitano de
Valparaiso “Premval” no incluyd esta 4rea, reconociéndola como 4rea urbana comunal
regulada por el Plan Regulador Comunal acorde a su 4mbito de competencia fijado en la Ley y
0.G.U.C.

3.3 Al respecto cabe tener en cuenta que la Contraloria General de la Repiiblica se pronunci6
entre otras materias, sobre la situacion en comento como puede advertirse de lo sefialado en el
numeral 34 del punto I de su Dictamen N° 004813 del 3-9-09 mediante el cual devolvié con
observaciones la entonces proposicion del Plan Regulador Intercomunal de Valparaiso,
expresando en lo que interesa textualmente el siguiente reparo:

“Se establecen zonas de extension con sus norma urbanisticas pertinentes, superpuestas a
dreas ya reguladas por el instrumento de planificacion de nivel inferior, como es el caso del
drea ubicada al sur de la comuna de vifia del mar, cuyo plan regulador comunal aprobado por
DA 10. 949-02 la reconocié como seccional vigente S-14 , circunstancia que infringe el
articulo 2.1.3 de la O.G.U.C. que establece que los planes reguladores intercomunales solo
pueden establecer normas supletorias en terrenos no planificados”.

3.4 Los antecedentes anteriormente expuestos en los puntos 3.1 al 3.3 nos permiten ratificar
con suficiente certeza el caracter de area urbana de la zona S-14 adquirido mediante la
incorporacion realizada por el P.R.C. del afio 2002, la que involucré la totalidad del territorio
de la modificacién al P.LV. en el Sector Sur de la comuna, la que habia sido promulgada el
afio 2000, sustrayéndola de su anterior condicion normativa, que estaba regida por la
planificacion urbana de nivel intercomunal.

3.5 En el contexto anteriormente expuesto, y a peticiéon del mismo solicitante, esta Seremi
emitié el pronunciamiento contenido en nuestro Ord. 252-13, confirmando en el numeral 1.1
que las condiciones urbanisticas del sector correspondian a la aplicacién de las normas
dispuestas por la modificacién al P.LV. en el Sector Sur sancionada el afio 2000, para la ya
mencionada “Area de Reserva C-6”, y sefialando en el numeral 1.2 el detalle de la normativa
urbanistica que correspondia aplicar, en los siguiente términos:
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“La normativa urbanistica dispuesta para las citadas dreas de reserva es la que transcribimos
a continuacion:”

“Articulo 38”

Areas de reserva: “Son aquellas del gran Valparaiso que mientras no se les acuerde su
utilizacion para usos especificos como los sefialados en el articulo 39 de la presente
ordenanza, mantendrdn su actual subdivision y uso”

“En caso de llegar a plantearse la necesidad de algim cambio de uso y subdivisién de alguna
de estas dreas de reserva, se requerird la confeccion del plano seccional correspondiente”
“Las condiciones y caracteristicas de tratamiento (urbanizacion etc.) para estas dreas con
posible nuevo uso, se fijardn de acuerdo a las circunstancias del lugar y se establecerdn a
través de los estudios seccionales”

“Articulo 39"
“Usos posibles de permitirse a través de un cambio de destino para estas zonas:”

a) Forestacion y Silvicultura en las quebradas y terrenos, especialmente aquellos con
pendientes superiores a 6%.

b)  Quintas y parcelas residenciales

- Zonas destinadas a residencia con algo de produccion horticola, fruticula y/o pecuaria,
cuyos cultivos podrdn efectuarse solamente en terrenos con pendientes inferiores al 6%.

- Solamente se permite edificar en cada predio la vivienda familiar y las obras necesarias para
la explotacion pertinente.

- Los cierros deberdn ser vegetales (verdes) y en ningun caso se permitirdn cierros de
pandereta, bloques o concrefo.

¢) Esparcimiento (Instituciones con grandes dreas verdes)
- Canchas deportivas

Clubes de Campo

Estadios particulares.

d)  Establecimientos Culturales (instituciones con grandes dreas verdes)
Universidades
Colegios

e)  Destinos Especiales
Cementerios

Regimientos
Congregaciones (conventos)

1

“ Los casos no consultados en los articulos anteriores requerirdn aprobacion previa a través del
Plan Intercomunal”

Otras condiciones a cumplir

a)  (Numeral 1 del punto 3° de la ordenanza de la modificacién al PIV Sector Sur (D.O. 3-6-
2000) :

“Los proyectos viales que se propongan dentro de la faja de 110 m que se originen por la
urbanizacion de los terrenos adyacentes a la Via 2-A-6 (Via Las Palmas), deberdn ser
aprobados por la Direccion de Vialidad del MOP y costeados por el urbanizador”
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b) (Numeral 3 del punto 3° de la ordenanza de la modificacién al PIV Sector Sur (D.O. del 3-
6-2000):

“Deberd acompafiarse a la solicitud de permiso municipal un Estudio de Impacto en el
sistema de transporte conforme a la metodologia normalizada para los EISTU, si los
proyectos cumplen con alguna de las siguientes condiciones:

- Generar una cantidad igual o superior a 3000 viajes diarios totales
- Generar una cantidad superior a 100 vehiculos

- Requerir mds de 50 unidades de estacionamientos en proyectos destinados a usos no
habitacionales.”

- Estacionamientos: conforme a las exigencias indicadas en el P.R.C. (Arts. 22 al 29 de su
ordenanza).

- Linea oficial Via 2-4-6: Dado su cardcter de Camino Nacional deberd ser requerida a
la Direccion Regional del M.O.P.

3.6. Valga indicar que el mismo criterio y el reconocimiento del caracter urbano del area
analizada, junto a su zonificacién, fue informado a inmobiliaria Curauma en su calidad de
propietario de parte del sector en cuestion, esto mediante Ord N° 195 de fecha 29 de enero de
2013.

4.- Realizadas las precisiones expuestas en el anterior punto 3°, es necesario analizar enseguida la
incidencia de la aprobacion del Premval en la normativa urbanistica aplicable a la referida zona
S-14 y especificamente el sector en que se emplazan los lotes materia de la presentacién de marras,
respecto de lo cual a continuaci6n sefialamos nuestra interpretacion basada en los antecedentes que
se refieren:

a) A nuestro juicio la incorporacion del territorio de la ya citada modificaciéon del P.LV.
denominada “Sector Sur” de Vifia del Mar (afio 2000) realizada por el Plan Regulador Comunal
el afio 2002, zona a la que asigné la nominacién “S-14”, implicé como ya aseveramos
anteriormente, una ‘“sustraccién” del territorio intercomunal pasando a regirse por las
disposiciones urbanisticas de rango comunal, es decir el Plan Regulador Comunal, lo que fue
confirmado por la C.G.R. a la luz de su dictamen 04813-09 mencionado en el anterior punto
3.3.

b) El pronunciamiento de esta Seremi vertido mediante el Ord. 252-13 ratificé la condicion urbana
del sector informando en el mismo, la normativa urbanistica a aplicar para el 4rea en que se
emplazan los lotes en andlisis.

¢) Por consiguiente es dable interpretar que el fundamento impetrado por el peticionario, en
cuanto a estimar que a raiz de la derogacién del P.I.V. por disposicién del Premval el sector
habria quedado “sin norma urbanistica” rigiendo las de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones y su Ordenanza General, carece de sustento, por cuanto a nuestro juicio el
alcance de dicho acto derogativo no puede trascender al territorio urbano comunal que se
encontraba establecido y vigente al momento de dicha derogacion ( afio 2014), regulado por el
Plan Regulador Comunal, el cual consagraba la normativa urbanistica descrita en detalle en
nuestro Ord. 252 -13, aun cuando ella hubiere estado referida al instrumento de nivel
intercomunal en vigor en ese momento (P.L.V.), posteriormente derogado por el Premval; todo
ello por rebasar la atribuciones del plan intercomunal en cuanto a su ingerencia en las
normativas materia de nuestro analisis (basicamente zonificacién y uso de suelo de nivel
comunal) ; En este sentido, atendida la calidad “urbana” del sector la derogacion del PIV no
tuvo ingerencia a su respecto, ya que tal como indicara la Contraloria General de la Reptblica,
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al encontrarse éste sector incorporado y regulado por el instrumento de nivel comunal, el
instrumento de rango intercomunal perdié sus competencias regulatorias referidas a la asignacion
de zonificacién y en consecuencia el PIV dejé de ser aplicable para la denominada “zona de
reserva” al momento en que adquirié la calidad de 4rea urbana.

e) Por consiguiente esta Seremi viene en actualizar el pronunciamiento emitido por Ord. 252-13
respecto del uso de suelo a aplicar a los lotes motivo de la presentacién, en el sentido de
sostener que a nuestro juicio permanece en pie las normativa urbanisticas consignadas en el
numeral 1.2 de dicho informe (ver punto 3.5 anterior), que no perdié vigencia por efectos de
la derogacion del P.IV. por imperio del Premval, lo que le informamos en virtud del Art. 4°
del DFL 458-75 L.G.U.C.

5.- Cabe observar que si bien las disposiciones antes descritas (punto 3.5) fijan algunas
normativas urbanisticas para el desarrollo del area, a nuestro juicio son del todo insuficientes
y_se encuentran desactualizadas (provienen de 1965), observandose carencia de los
indicadores esenciales requeridos conforme a los actuales lineamientos para la confeccion de
instrumentos de planificacion urbana comunal (detallados en Circular 227 del 2009 de la
DDU), tales como fijacion de densidad, condiciones de subdivisién predial y de edificacién,
usos del suelo permitidos y prohibidos etc.

6.- Dada la antigiiedad de dichas normas esta Seremi viene en reiterar una vez més lo indicado
mediante nuestros Ords. 195 del 29-1-13, 1877 del 13-11-2003, y 2076 del 10-12-2003 en
cuanto a que deben ser actualizadas a la mayor brevedad a fin de adecuarlas a las actuales
tendencias y necesidades del desarrollo urbano comunal, labor que compete al Municipio
conforme a lo dispuesto por el Art. 41° de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y
articulo 2.1.10 de su O.G.U.C.

En atenci6n a la urgencia y relevancia de la materia, esta Seremi en conformidad a lo dispuesto
por el Articulo 48° de la Ley General de Urbanismo y Construcciones sefiala un plazo de 18
meses para realizar el correspondiente estudio modificatorio al Plan Regulador Comunal, el
que de no cumplirse, nos obligara a adoptar las medidas y procedimientos en apego a la citada
disposicion legal.

Saluda atentamente a Ud.

DISTRIBUCION
- Alcaldesa I. Municipalidad de Vifia del Mar
- Dpto. Asesoria Urbana

- D.O.M. de Vifia del Mar

- Expediente

- Prof. encargado

- Archivo

- Oficina de Partes

- Publicar Transparencia

SI() NO ()
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