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DEPARTAMENTO DESARROLLO URBANO

E2-1814--

ORD.: N° /

ANT.: (1) Su carta S/N de fecha 07.03.2016
en el cual solicita la elaboracion de
plano de detalle que precise la
normativa del PREMVAL en el sector
de Ventanas.

(2) Su carta S/N de fecha 17.05.2017
en el cual solicita conocer estado de
elaboracion de plano de detalle
sefialado en ANT (1).

MAT.: Precisa zonificacion establecida por el
Plan Regulador Metropolitano de
Valparaiso para predios “La Alfalfa”,
“Las Salinas A” y “Las Salinas B”
ubicados en el sector de Ventanas,
comuna de Puchuncavi e informa
estado de Plano de Detalle de Parque
Intercomunal.

VALPARAISO, 23 JUN2017

SECRETARIO REGIONAL MINISTERIAL DE VIVIENDA Y
URBANISMO REGION DE VALPARAISO

SRA. REBECA ALDUNATE
REPRESENTANTE LEGAL SOCIEDAD FUNDO LAS SALINAS.

Junto con saludar cordialmente me dirijo a Usted para entregar informacion relativa
a sus presentaciones singularizadas en el antecedente y que guardan relacién con la
precision de la zonificacion establecida por el Plan Regulador Metropolitano de
Valparaiso (en adelante PREMVAL) para los predios “La Alfalfa”, “Las Salinas A" y
“Las Salinas B”; todos ubicados en el sector de Ventanas en la comuna de
Puchuncavi.

En primer lugar; se ha de sefalar que los predios mencionados en el punto anterior
se encuentran zonificados como Zona de Extension Urbana 6 (ZEU 6), Area Verde
Intercomunal (AV) y Parque Intercomunal, siendo esta ultima, la Gnica zonificacion
que genera una declaratoria de utilidad publica y que por ende, requerird de manera
adicional, la tramitacién de un Plano de Detalle en el Gobierno Regional; tramitacién
que por cierto, sélo tiene por objeto precisar o detallar la superficie del predio afecta
a utilidad publica.

Ahora bien, a mayor abundamiento respecto de lo sefialado en el punto anterior,
cumplo con informar a Usted, de manera pormenorizada, la zonificacion y
normativas generales que regulan los predios en consulta:

3.1. Zona de Extension Urbana 6 (ZEU 6): La zona de Extension Urbana 6 es
aplicable a parte de los predios “La Alfalfa” y “"Las Salinas A” y consta de la
siguiente norma urbanistica:

Usos de suelo permitidos.

- Residencial.

- Equipamiento de: Salud con excepcién de los cementerios; Educacién; Culto
y cuitura; Social; Deporte; Esparcimiento; Comercio; Servicios y, Seguridad,
con excepcion de las bases militares y carceles.

- Infraestructura:

- De transporte destinada a edificaciones y/o instalaciones de terminales de
locomocidn colectiva urbana.

- Sanitaria destinada a edificaciones o instalaciones de plantas de captacién y
tratamiento de agua potable y de aguas servidas.

- Espacio Publico y Area Verde.
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3.2

Usos de suelo prohibidos.

Todos los no indicados precedentemente, y expresamente las actividades
productivas molestas y peligrosas, e infraestructura sanitaria destinada
plantas de tratamiento de residuos sélidos y rellenos sanitarios.

Condiciones de subdivisidn del suelo.
Superficie de subdivisién predial minima : 400 m2

Condiciones de edificacion.

Coeficiente de ocupacién de suelo : 0,3

Coeficiente de constructibilidad : 0,6

Sistema de agrupamiento : aislado, pareado,
continuo

Distanciamiento : segin OGUC

Rasante : segin OGUC

Altura maxima de edificacion : segun aplicacion
rasante OGUC

Antejardin :2m

Densidad bruta maxima : 60 Hab/ Ha

Las normas urbanisticas antes sefialadas, seran aplicables a los proyectos
que se emplacen en las areas de riesgo graficadas en esta zona, una vez que
se cumpla con los requisitos establecidos en el articulo 2.1.17 de OGUC

En relacién a la zonificacién de Parques y Areas Verdes Intercomunales, se
debe tener presente que respecto del uso del suelo, ambas constituyen
distintas figuras juridicas donde las areas verdes intercomunales
corresponden a areas verdes privadas que no se encuentran sujetas a
declaratoria de utilidad publica y en las cuales se permite un determinado
tipo de construcciones.

Estas areas verdes intercomunales, se rigen de acuerdo a lo establecido en
el articulo 2.1.31 de la OGUC, el que establece lo siguiente:

“Articulo 2.1.31. El tipo de uso Area Verde definida en los Instrumentos de
Planificacién Territorial se refiere a los parques, plazas y &reas libres
destinadas a area verde, que no son Bienes Nacionales de uso publico,
cualquiera sea su propietario, ya sea una persona natural o juridica, publica
o privada.

En las adreas verdes sefaladas en el inciso anterior, que no se hubieren
materializado como tales, se podra autorizar la construccion de edificios de
uso publico o con destinos complementarios al drea verde, siempre que el
drea destinada a estos usos no ocupe mas del 20% de la superficie total del
predio destinada a uso drea verde en el Instrumento de Planificacion
Territorial. Se debera incluir en dicho porcentaje la vialidad interna necesaria
para estos usos, con excepcion de la definida en el Instrumento de
Planificacion Territorial, si la hubiere; también las superficies destinadas a
estacionamientos sobre el terreno y cualquier otro porcentaje admitido
previamente por el Instrumento de Planificacion Territorial.

Dichas autorizaciones al proyecto presentado seran otorgadas por el Director
de Obras Municipales, previo informe del Asesor Urbanista si lo hubiere, en
el caso que las dreas verdes estén definidas en un Plan Regulador Comunal.
En el caso que el drea verde se encuentre definida en un Plan Regulador
Metropolitano o Intercomunal, la autorizacién al proyecto sera otorgada por
la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo, previa consulta a
la Municipalidad respectiva.

Una vez obtenida la autorizacién mencionada en el inciso anterior, las
construcciones respectivas deberdn obtener permiso de edificacion ante la
Direccién de Obras Municipales respectiva, la que podra otorgario en forma
conjunta con la autorizacién cuando corresponda. El proyecto deberd
contemplar conjuntamente las edificaciones y el paisajismo que se pretende
ejecutar.
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3.3

a)

/

Serd requisito para la recepcién definitiva de las edificaciones, la
materializacién y mantencion de éreas verdes equivalentes como minimo a 4
veces la superficie utilizada por el proyecto, pero si se tratare de un drea
verde de caracter metropolitano o intercomunal con una superficie superior a
50 ha, serd requisito para la recepcién definitiva de las edificaciones, la
materializacién y mantencion de areas verdes equivalentes como minimo a 4
veces la superficie ocupada por las edificaciones, en ambos casos, de
acuerdo a un proyecto de paisajismo, el que debera contemplar al menos la
forestacion con especies autéctonas o adecuadas al clima de la zona en que
se emplaza el proyecto. Las plazas o parques que contemple el proyecto,
podran ser imputados dentro del porcentaje exigido de adreas verdes que se
deben materializar en el resto del predio.

Las autorizaciones y construcciones podran obtenerse y ejecutarse en forma
parcial y sucesiva, siempre que la suma de ellas no sobrepase en total, el
porcentaje maximo sefialado en el inciso segundo precedente. El proyecto se
puede localizar concentrado o disperso en el terreno.

En las dreas verdes a que se refiere este articulo, se entenderin
siempre admitidos como destinos complementarios y compatibles los
equipamientos Cientifico, Culto y Cultura, Deporte y Esparcimiento.

Las areas verdes publicas o privadas sefaladas como tales en los
Instrumentos de Planificacién Territorial sélo podrén ser destinadas a otros
usos mediante modificacion del respectivo Instrumento de Planificacion
Territorial”

Respecto de la denominacion de “Parque Intercomunal” se debe precisar que
esta implica una declaratoria de utilidad publica y por ende, en términos
normativos se rige de acuerdo a lo dispuesto en los articulos 59° y 59° bis
de la LGUC. Estos articulos establecen lo siguiente:

“Articulo 599.- Decliranse de utilidad publica todos los terrenos
consultados en los planes reguladores comunales, planes reguladores
intercomunales y planes seccionales destinados a circulaciones, plazas y
parques, incluidos sus ensanches, en las &reas urbanas, asi como los
situados en el drea rural que los planes reguladores intercomunales destinen
a vialidades.

Los propietarios de terrenos afectos a declaratoria de utilidad publica podrén
solicitar a la municipalidad o a la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda
y Urbanismo, segun corresponda, que a través de planos de detalle se
grafique con exactitud la parte de sus terrenos afecta a utilidad publica
cuando el plan intercomunal o comunal no lo haya establecido, debiendo
tales planos aprobarse dentro de los seis meses siguientes.

Articulo 59 bis.- Entretanto se procede a la expropiacién o adquisicién de
los terrenos a que se refiere el articulo precedente, la parte afectada del
inmueble estara sujeta a las siguientes reglas:

Si a la fecha de la declaratoria existieran construcciones, no podra
aumentarse su volumen, salvo para las excepciones que autoriza el articulo
62 de esta ley y siempre que hubieren contado con los permisos respectivos.

No obstante, si producto de un caso fortuito o fuerza mayor las
construcciones existentes experimentasen dafios que las dejen inutilizables,
podra autorizarse su reconstruccion hasta completar el volumen de la
edificacién que existia previamente, siempre que ésta hubiere contado con
los permisos respectivos.

Con todo, traténdose de viviendas podra aumentarse el volumen o
reconstruirse hasta dos pisos, conforme a lo sefialado en la letra siguiente.
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g‘r\g::‘:; y b) Si a la fecha de la declaratoria no existieran construcciones, sélo se
admitira la edificacion de una vivienda de hasta dos pisos de altura en los
lotes recepcionados a la fecha de la declaratoria, conforme a las reglas que
establezca la Ordenanza General. Construida ésta, quedara sujeta al régimen
de la letra precedente. En las referidas viviendas se permitirdn las
actividades que admite el articulo 162 de esta ley.

¢) Excepcionalmente, la Direccion de Obras Municipales podra permitir otras
construcciones o alteraciones en las construcciones existentes, en los
términos y con las limitaciones prescritos en el articulo 121.

Lo dispuesto en este articulo serd sin perjuicio de las limitaciones
establecidas en otras disposiciones de esta ley o en otras leyes

4. Teniendo claridad respecto de las implicancias normativas establecidas por el Plan
Regulador Metropolitano de Valparaiso, se indica a continuacién la precision de la
zonificacion enfocada en los limites de las zonas al interior de cada predio. Para dicho
efecto, se entregan “coordenadas hito” las cuales servirdn de apoyo para la
identificacion de dichos limites en terreno.

5. Localizacién general de los predios sujetos a precisién:

LOCALIZACION GENERAL DEL SECTOR EN ANALISIS !

INTERCOMUNAL  #

LA ALFALFA

LAS SALINAS A

LAS SALINAS B
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Precision de zonificacion PREMVAL para predio “Las Salinas B”:

En relacién al predio denominado “Las Salinas B”, cabe sefalar, en primer lugar, que
este predio se encuentra zonificado como area verde intercomunal (AV) y Parque
Intercomunal. Por ello, dada la extensiéon del predio en términos de superficie, se
procederd a detallar Unicamente la porcién del terreno que se encuentra afecta a
declaratoria de utilidad publica, es decir, cuya zonificacién corresponde a Parque
Intercomunal.

En esa materia, se debe tener en consideracién que dada la escala de disefio del
PREMVAL, el drea de precision no posee elementos geograficos representativos que
permitan establecer el limite entre una zona y otra. Por ello, para facilitar la definicién
del citado limite y su reconocimiento en terreno por parte de los propietarios, se ha
definido el poligono que contiene la zona de Parque a través de dos tipos de vértices:

- Vértices singularizados con letras (A, B, C...) para identificar el limite predial; y
- Vértices singularizados con nimeros (1, 2, 3...) para identificar el limite de la
zona destinada a Parque Intercomunal.

A continuacién se presentan 9 laminas en las cuales se precisa la porcién del predio que
se encuentra afecta a utilidad publica, especificando las coordenadas UTM de cada
vértice o hito y la distancia entre cada uno de éstos, facilitando asi, su lectura y
posterior delimitacion en terreno.
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SEREMI
Region de Valparaiso

DEPARTAMENTO DESARROLLO URBANO

Ministerio de
Vivienday
Urbanismo

9. Finalmente, me permito informar a Usted que para el caso de los predios “Las
Salinas A” y “Las Salinas B”, sera necesario dar trémite al denominado “Plano de
Detalle”, el cual estd destinado a precisar la porcion de él o los predios que se
encuentran sujetos a declaratoria de utilidad publica.

El citado Plano, tal como lo indica su nombre, corresponde a un plano sintesis que
graficarad a una escala adecuada las disposiciones contenidas en el presente oficio,
las cuales, a su vez, quedaran plasmadas en la respectiva memoria explicativa.

Este plano, de acuerdo a lo establecido en el articulo 28 bis requerira *... el informe
de los municipios afectados. Si el informe no se emite dentro de quince dias hébiles
contados desde su recepcion se entenderd que no hay observaciones, salvo que Ia
autoridad correspondiente solicite, dentro de dicho plazo, una prérroga por igual
periodo...” Luego, el Plano de Detalle serd sometido a la aprobacién del consejo
regional, por tratarse de una declaratoria de utilidad publica generada a través de
un Plan Intercomunal y finalmente, sera promulgado por Resolucién del Intendente.

10. Una vez culminado el tramite descrito en el punto anterior, se le notificard y hara
llegar una copia del plano promulgado.

Sin otro particular, saluda atentamente a Ud.,

RODRIGO URIBE BARAHONA
O REGIONAL MINISTERIAL DE VIV
BANISMO REGION DE VALPARAISO
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