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VALPARAISO,

: SECRETARIO REGIONAL MINISTERIAL (S) DE
VIVIENDA Y URBANISMO REGION DE VALPARAISO

: DIRECCION DE OBRAS MUNICIPALES DE VALPARAISO

Mediante la presentacion sefialada en ANT. se ha solicitado a esta SEREMI
MINVU precisar condiciones de sitio eriazo en zona ZCHLF del Plan Regulador
Comunal de Valparaiso, y reconsiderar los criterios sefialados en los numerales
2 y 3 de nuestro Ord. N° 51 de fecha 08.01.20186.

A través de nuestro Ord. N° 51/2016 se informé que la propiedad rol N° 7132-2
debia dar cumplimiento a las normas establecidas en la zona ZCHLF del PRC de
Valparaiso, concordante con el CIP N° 1545/2016 emitido desde su Direccién
Municipal, debiendo la altura maxima de edificacion, regirse por las normas
sefialadas en el numeral B.3.2.

Dicha norma establece que la altura maxima de edificacién en todos los casos no
podré superar en mas de un piso la edificacién con permiso municipal existente
en el predio, debiendo respetar el procedimiento y condiciones estipuladas en el
articulo 31 de la presente Ordenanza, la que se considerara como situacion base
a respetar como minimo respecto al concepto de "copropiedad det 0jo".

La misma altura debe respetarse en caso que la edificacion sea demolida, no
considerandose sitio eriazo, salvo que se acredite que lo construido:

a) Ocupa hasta un 20% del predio.

b) Presenta un estado ruinoso y sin ocupacion por mas de diez afios.

c) Carece de antecedentes de permiso de edificacion.

En caso de edificacion en sitios que, a la vigencia de esta normativa, se
encuentren eriazos, ésta no podra sobrepasar la altura maxima existente en la
manzana, con un maximo de 4 pisos.

Para todos estos efectos se aplicara lo indicado en el articulo 2.1.23 de la
OGUC.



De la norma antes citada esta SEREMI establecio en su pronunciamiento, que la
edificacion demolida podra considerarse sitio eriazo siempre que se acredite ante
su DOM las 3 condiciones que sefiala el mismo numeral B.3.2. en sus literales
a), b) y c), sin perjuicio de que a juicio de esta Secretaria, e! sitio no podia ser
considerado eriazo debido a que la edificacion fue demolida.

Del analisis efectuado por su Direcciéon Municipal, a través del Ord. N° 425/2016,
se establece que la situacion de sitio eriazo queda resuelta al cumplir con la letra
c) del numeral B.3.2 de la Ordenanza Local del PRC, debido a que a su entender
las letras a) y b) quedaron resueltas al momento que esta SEREMI MINVU
autoriz6 la demolicién de la construccién existente, a través del Ord. N°
1074/2012, por encontrarse en estado ruinoso y por no ocupacion desde hacia
varios anos.

Afirma ademas que no existen asociados al predio en referencia, un permiso de
edificacién, debido a que el permiso de edificacidn que existia, N° 07/2013, se
encuentra caducado, y anteriormente no existian antecedentes que acreditaran
permisos asociados a las construcciones ruinosas que se demolieron
(Construcciones que tenian un data del afio 1910).

Concluye su andlisis sefialando que cémo se podria determinar la altura maxima
de edificacion si no existe en el predio edificacién con permiso municipal.

Finalmente su Direccion Municipal sefiala que estd en condiciones de acreditar
que el predio puede considerarse sitio eriazo, para efectos de la definicion de
altura maxima de edificacién, toda vez que cumple con la principal de las tres
consideraciones establecidas en el IPT (criterio ¢), ya que los otros criterios (a y
b) fueron cumplidos al momento de autorizarse la demolicion, por lo tanto el
anteproyecto ingresado en la DOM, que se encuentra vigente, debiera acogerse
a la altura maxima de 4 pisos, en las condiciones que establece la Ordenanza
Loca!l del PRC.

Analizados los antecedentes, debemos informar que esta Seremi mantiene la
postura y pronunciamiento esgrimido a través del Ord. N° 51/2016, al sefialar
que el sitio no puede considerarse eriazo en las condiciones que sefala el
numeral B.3.2 de la Ordenanza Local del PRC de Valparaiso para la zona
ZCHLF, debido a que la edificacion que existia en la propiedad fue demolida.

Lo anterior es plenamente concordante con el Dictamen de la Contraloria
General N° 4680 de fecha 29.01.2009, que se pronuncia acerca de si, para los
efectos de la aplicacién de las condiciones de altura en la zona ZCHLF del Plan
Regulador Comunal de Valparaiso, debe considerarse como eriazo un sitio en
que exista una vivienda que, por ser anterior a la fecha de entrada en vigencia de
la Ley N° 4563 (del afio 1929), no cuente con permiso de edificacion.

Frente a la consulta planteada, dicho Organo de Control sefialé que las
mencionadas condiciones de altura se encuentran reguiladas, para la zona
indicada, establecida a través del decreto N° 132 de 2004 de la Municipalidad de
Valparaiso, en su articulo 25, en términos de que “La altura maxima de
edificacion en todos los casos no podra superar en mas de un piso la edificacion
con permiso municipal existente en el predio, debiendo respetar el procedimiento
y condiciones estipuladas en el articulo 32° (hoy articulo 31°), la que se
considerara como situacién base a respetar como minimo respecto al concepto
de copropiedad del ojo. La misma base debe respetarse en caso que la
edificacién sea demolida, no considerandose sitio eriazo.” Afiade la regulacién en
comento que “En caso de edificaciones en sitios que, a la vigencia de esta
normativa, estén eriazos, ésta no podré sobrepasar la altura maxima existente en
la manzana, con un maximo de 4 pisos” y que “Para todos estos efectos se
aplicara lo indicado en el articulo 2.1.23 de la Ordenanza General de Urbanismo
y Construcciones”. (Cursiva y subrayado nuestro)
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En seguida, dicha Contraloria sefiala que debe tenerse presente que de
conformidad a lo dispuesto en el articulo 32 (hoy art. 31) de la Ordenanza Local
del mencionado Pla Regulador, “Las condiciones generales para obras nuevas
en sitios eriazos existentes dentro de la Zona de Conservacién Histérica, o las
intervenciones que se propongan en inmuebles existentes no declarados como
Conservacion Historica dentro de la misma zona, deberan mantener en forma
especifica e individual, las caracteristicas urbano no arquitectdnica generales, y
los patrones de asentamientos del barrio en que se encuentran”. Agrega ese
precepto que “Se debera presentar un anteproyecto o proyecto que indique la
relacion con el vecino inmediato sino con el entorno visual dentro de las cuadras
colindantes a la manzana en que se emplaza”. (Cursiva y subrayado nuestro)

Establece ademas que del contexto normativo analizado aparece que la
expresion “eriazo” se encuentra utilizada en su sentido natural y obvio,
refiriéndose a terrenos sin uso, que no han experimentado transformaciones en
su estructura original, de manera que no comprende los predios en que existan
viviendas que, por ser anteriores a la fecha de entrada en vigencia de Ia citada
ley N° 4563, no cuenten con permiso de edificacion. (Aplica dictamen N° 6655 de
1983)

Finalmente concluye que sostener lo contrario, por lo demas- esto es, asimilar la
situacién de tales predios a un sitio eriazo-, resultaria contradictorio con la
circunstancia de que la regulacién de altura que se analiza ni siquiera considera
como sitio eriazo los casos en que la edificacion sea demolida. (Aplica también
dictamen N° 56802 de fecha 29.09.2010)

En meérito de lo expuesto, y conforme a las facultades otorgadas a través del
articulo 4° de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, esta SEREMI
MINVU informa que la altura maxima de edificacion no podra superar en mas de
un piso la edificacion que existia en el predio Rol N° 7132-2, esto pues la
edificacion que se demolid no requeria permiso de edificacién por ser anterior a
1920. Asi mismo, debera ceflirse a lo estipuladoc en el articulo 31 de la
Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal, “Normas Generales para Obras
Nuevas o Ampliaciones en Zonas de Conservacion Histérica”, que establece
para dicha zona, que todas las obras nuevas o intervenciones realizadas en
inmuebles no declarados ICH, deberan respetar los Patrones de Asentamiento
del Barrio en que se emplazan, en conformidad a lo que se encuentra registrado
en la Memoria Explicativa.

Se debera presentar un anteproyecto o proyecto con una Memoria explicativa
breve, que indique su correlacion con la altura, volumetria y proporciones de las
edificaciones vecinas, considerando no sélo la relacién con el edificio vecino
inmediato sino con el entorno visual dentro de las cuadras colindantes a la
manzana en que se emplaza. Deberé explicar la forma en que su emplazamiento
y volumetria armoniza con el Espacio Publico existente ya construido.
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