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1 RESUMEN

El presente documento es parte de una serie de informes que se focalizan en la hipétesis de elusidn al Sistema de Evaluacién
de Impacto Ambiental (SEIA) por parte de un sinnimero de loteos que se estan ejecutando en las comunas de la Regién de
Los Lagos.

En esta linea de investigacion se procedio a la revision de denuncias recibidas por la SMA, portales inmobiliarios, redes
sociales, a realizar actividades de inspeccién ambiental, efectuar requerimientos de informacion a titulares como también
solicitar antecedentes mediante oficio a diversos servicios publicos con competencia ambiental.

Este informe en particular da cuenta del resultado de las actividades de fiscalizacion ambiental realizadas por la
Superintendencia del Medio Ambiente (SMA), a la unidad fiscalizable “Rancho Lomas Verdes”, localizada en el sector Linea
Nuevo km 1,7, comuna de Puerto Varas, provincia de Llanquihue, Regién de Los Lagos.

En los diversos portales inmobiliarios el loteo se presenta como un condominio con alto estandar de urbanizacion, grandes
areas comunes, quincho, multicancha techada, cancha de tenis, laguna, acceso al rio Maullin, zona de reciclaje, juegos
infantiles, acceso controlado 24 horas, excelente conexién con ruta 5 Sur y a 5 minutos del centro de Puerto Varas.

En el portal de la unidad fiscalizable en comento www.rancholomasverdes.cl el loteo se presenta con una ubicacién
privilegiada, donde se obtiene lo mejor de la vida en el campo, a tan sélo minutos de la ciudad y con los mejores accesos.
Disfruta la tranquilidad y armonia que entrega el entorno natural privilegiado de la vida en el sur. Ven a elegir el hogar que
suefias, en Rancho Lomas Verdes.

A lo largo del tiempo Inmobiliaria Valle Grande Limitada presentd varios expedientes de subdivisién predial ante el Servicio
Agricola y Ganadero Oficina Puerto Varas:

= En el afio 2016 la subdivisién predial del predio inscrito a fojas 955v numero 1361 afio 2016 en el CBR Puerto Varas
con una superficie de 119 has la cual fue aprobada con el Certificado N° 70 de fecha 12 de abril de 2016 dando origen
a 137 lotes.

. Luego en el afo 2017 presentd la subdivision del lote n® 100 consignado previamente en el Certificado N° 70 de fecha
12 de abril de 2016 dando origen a 10 nuevos lotes bajo el Certificado N° 47 del 16 de marzo de 2017.

. Durante el aifo 2021 gestiond la subdivisién de un predio de una superficie de 36,7741 has inscrito en el CBR Puerto
Varas a fojas 370 numero 533 afio 2020 la cual fue rechazada administrativamente.

. Cabe indicar aqui que este predio en cuestion no es mas que el lote n° 69 para el cual el titular se reservo su exclusivo
dominio tal como lo indica el registro de propiedad.

. Y en el afio 2022 tramitd un nuevo expediente de certificacién de planos para el mismo predio citado anteriormente
en la cual se resolvid suspender la tramitacidn del procedimiento administrativo por parte del Servicio Agricola y
Ganadero.

Durante el mes de agosto de 2022 el titular ingresd ante el Servicio de Evaluacién Ambiental Regién de Los Lagos consulta
de pertinencia de ingreso al SEIA del proyecto “Subdivisién Predial Lote 69”.

A dicho requerimiento el SEA Regidn de Los Lagos solicito mediante la carta n® 202210103295 del 04 de noviembre de 2022
mayores antecedentes a Inmobiliaria Valle Grande Limitada asociados a: exponer el destino final de los lotes (agricola,
forestal o ganadero), exponer si parte o no el proyecto ya se encuentra ejecutado (accesos, caminos, postaciones, agua
potable, etc) adjuntando las fotografias que respalden lo expuesto, descripcion de las obras de abastecimiento eléctrico que
se hace mencidn, entre otras.
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Ante este requerimiento Inmobiliaria Valle Grande Limitada presenté carta de desistimiento de la consulta de pertinencia
del proyecto “Subdivisién Predial Lote 69”.

Araiz de lo anterior el SEA Regidn de Los Lagos procedio a cerrar la consulta de pertinencia del proyecto “Subdivision Predial
Lote 69” administrativamente para lo cual dicté la Resolucién SEA Region de Los Lagos N° 202210101631 del 09 de diciembre
de 2022 y luego la Resolucién SEA Regidn de Los Lagos N° 202310100111 del 05 de enero de 2023. La primera da cuenta del
desistimiento de la consulta de pertinencia y la segunda rectifica el Visto N° 2 respecto de la fecha de emision carta n°
202210103295.

El resultado del analisis de las tipologias se presenta a continuacion:

. Se establece que el proyecto denominado “Rancho Lomas Verdes” se encontraria en una hipétesis de elusion dado lo
dispuesto en el literal g.1.1 del articulo 3° del Reglamento del SEIA.

. Del mismo modo se establece que la unidad fiscalizable se encontraria en una doble hipdtesis de elusién dado lo
dispuesto en el literal p) del articulo 3° del Reglamento del SEIA, ya que parte del proyecto se ha ejecutado en un érea
colocada bajo proteccion oficial.

= Por ultimo, no se establecié que sea aplicable el literal s) del articulo 10 de la Ley N° 19.300, en cuanto a lo especificado
en el literal p) del Articulo 3° del Reglamento del SEIA.

Superintendencia del Medio Ambiente — Gobierno de Chile
Anibal Pinto 142, Oficina 604, Puerto Montt / www.sma.gob.cl

Este documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con la Ley N° 19.799.



http://www.sma.gob.cl/
https://tufirmadigital.cl/verificarDocumento/iS18CgJ5sZjUQjo

2 IDENTIFICACION DEL PROYECTO, ACTIVIDAD O FUENTE FISCALIZADA

2.1 Antecedentes Generales

Identificacidn de la Unidad Fiscalizable: Estado operacional de la Unidad Fiscalizable:

Rancho Lomas Verdes Operacion

Regidn: Los Lagos Ubicacion especifica de la actividad, proyecto o fuente
fiscalizada:

Provincia: Llanquihue Camino Linea Nueva Km 1,7, Puerto Varas

Comuna: Puerto Varas

Titular de la actividad, proyecto o fuente fiscalizada: RUT o RUN:

Inmobiliaria Valle Grande Limitada 76.245.233-2

Domicilio titular: Correo electrdnico:

Polpaico 037 pamela.berner@inmobiliariavallegrande.cl

Puerto Montt i
Teléfono:

+56) 9 79654082

Identificacion del representante legal: RUT o RUN:

Carlos Puchi Germani 10.308.374-5

Domicilio representante legal: Correo electrdnico:

Polpaico 037 pamela.berner@inmobiliariavallegrande.cl

Puerto Montt i
Teléfono:

+56) 9 79654082

Fase de la/s actividad/es, proyecto/s o fuente/s fiscalizada: Operacién
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2.2 Ubicacion y Layout

Figura 1. Mapa de ubicacion local (Fuente: googlemaps.cl).
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Coordenadas UTM de referencia: DATUM WGS 84 Huso: 18G UTM N: 5.425.770 UTM E: 666.265

Ruta de acceso: Desde el centro de Puerto Varas tomar la ruta V-500 en direccion a la localidad de Nueva Braunau, pasada la rotonda doblar a la derecha por camino
asfaltado Linea Nueva y avanzar por los proximos 1.7 km hasta llegar al acceso a la unidad fiscalizable.
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Figura 2. Layout del proyecto (Fuente: Inmobiliaria Valle Grande Limitada).
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3 ANTECEDENTES DE LA ACTIVIDAD DE FISCALIZACION

3.1 Motivo de la Actividad de Fiscalizacion

Motivo

Descripcion

Programada

X | No programada

X Denuncia

Autodenuncia

De Oficio

Otro

Denuncia del Servicio Agricola y Ganadero registrada en el Sistema de Denuncia (SIDEN)
con el ID 154-X-2022.

“En procedimiento de solicitud de Subdivision de Predios Rusticos de este servicio, envio
antecedentes para analisis en el marco de sus competencias, respecto de una posible
generacion de nucleo urbano, en consideracion a lo expuesto en la presente comunicacion
y sus adjuntos, y en especifico del caso expuesto, si la consolidacion de las diversas etapas
de este proyecto en su conjunto, constituirian un nuevo nucleo urbano.

Sefialar que se ha tramitado la suspensidn de la solicitud de Subdivisién de Predios Rusticos
por 30 dias, a fin de obtener su pronunciamiento. Del informe es posible advertir
construcciones realizadas en subdivisiones de predio rustico previas a este tercer
requerimiento de certificaciéon de cumplimiento de requisitos de Subdivisién de predio
rustico, entre otras: la construccion de calles, veredas, portico de acceso, areas comunes,
instalacion eléctrica, iluminacion de caminos”.

3.2 Materia Especifica Objeto de la Fiscalizacion Ambiental

. Elusidn al Sistema de Evaluacién de Impacto Ambiental (SEIA)

3.3 Aspectos relativos a la ejecucion de la Inspeccion Ambiental

3.3.1 Ejecucion de la inspeccion.

Existié oposicion al ingreso: NO Existié auxilio de fuerza publica: NO

Existio colaboracion por parte de los fiscalizados: Sl Existio trato respetuoso y deferente: Si

Observaciones: -----

Este documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con la Ley N° 19.799.
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3.3.2 Esquema de recorrido

ESTACION 3

3.3.3 Detalle del Recorrido de la Inspeccién

3.3.3.1 Primer dia de inspeccién (24/03/2023).

N° de estacion Nombre/Descripcién de estacién
1 Portal de acceso
2 Sector de equipamiento
3 Lotes (Parcelas)
4 Rio Maullin
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4 REVISION DOCUMENTAL

4.1.1 Documentos Revisados

Organismo

Observaciones
encomendado

ID Nombre del documento revisado Origen/Fuente del documento

Ordinario I. Municipalidad de Puerto Varas N° 58 del 15 de marzo de 2022
Ordinario N° 237 del 06 de abril de 2022

1 Acta Folio N° 10023953 del 16 de marzo de 2022 Servicio Agricolay Ganadero | @ - | = -
Informe complementario Acta Folio n° 10023953
Resolucién Exenta n® 438 del 04 de abril de 2022

Copia de inscripcién de dominio

Certificado Subdivisidon Predial N° 70 del 12 de abril de 2016
Plano Subdivision Predial

Certificado Subdivisidon Predial N° 47 del 10 de marzo de 2017
Plano Subdivision Predial

2 Reglamento, Servidumbres y Prohibiciones Loteo “Rancho Lomas Verdes”
Constitucion de la Sociedad Inmobiliaria Valle Grande Limitada
Certificado de vigencia de Inmobiliaria Valle Grande Limitada
Planilla Excel identificando superficie, niUmero y propietario
Certificado recepcidén definitiva n® 30 DOM Puerto Varas
Certificado recepcidn definitiva n® 38 DOM Puerto Varas

Kml deslindes del predio

Inmobiliaria Valle Grande Limitada | ~ - | = -—-
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5

HECHOS CONSTATADOS

5.1 Hechos constatados y Andlisis de Tipologia de Ingreso al SEIA.

Numero de hecho constatado: 1 | Estaciéon N°: 1-2-3y 4

Documentacion Revisada:

ID1/ID2

Hecho (s):
Antecedentes Servicio Agricola y Ganadero Oficina Puerto Varas (Ver anexo 1)

El titular del proyecto es Inmobiliaria Valle Grande R.U.T N° 76.245.233-2, se encuentra localizado en la comuna de Puerto Varas, posee rol predial 1403-28 y
se emplaza en zona rural segun certificado n° 125 de fecha 08 de abril de 2016.

El titular presentd a tramitacion de certificacidon predial ante el SAG en el ailo 2016, se emitio certificado n° 70 de fecha 12 de abril de 2016 que certifica un
total de 137 lotes resultantes con una superficie total de predio de 119 ha seguin consta en registro de propiedad fojas 955v nimero 1361 del afio 2016.

En el afio 2017 el titular presentd a tramitacion de certificacion predial ante el SAG, se emitio certificado n° 47 de fecha 16 de marzo de 2017 que certifica un
total de 10 nuevos lotes resultantes que corresponde a una modificacion de disefio del lote 100 que fuera certificado en el afio 2016 con una superficie de
6,1134 ha. La superficie no transferida corresponde a 80,05 ha de las 119 ha originales.

En el afo 2021 el titular presentd a tramitacion de certificacion predial ante el SAG, proyecto relacionado con la modificacién del lote n°® 69 que en la
certificacion n°® 47 tiene una superficie de 33,9711 h3, en la certificacion n° 70 una superficie de 34,252 ha y en las presentaciones correspondientes al afio
2021 una superficie de 36,7741 h3, superficie que es coincidente con el registro de propiedad inscrito a fojas 370 nimero 533 del afio 2020.

En el proceso de revisién documental correspondiente a la etapa 1, se observa en el expediente documento denominado Reglamento de Copropiedad el que
se encuentra a inscrito a fojas 825v nimero 605 del afio 2016, documento derivado al Encargado de Recursos Naturales mediante Hoja de Envio N° 9733 de
fecha 07 de junio de 2021 y posteriormente derivado al Jefe de la Division de Recursos Naturales por parte del Director Regional SAG Los Lagos mediante
Ordinario N° 510 de fecha 24 de agosto de 2021.

En el afio 2021 se resuelve con la Resolucion Exenta N° 631 de fecha 30 de junio de 2021 firmada por el Director Regional S.A.G y Resolucidn Exenta N° 1342
de fecha 02 de noviembre de 2021 firmada por Jefe de Oficina SAG Puerto Varas, el rechazo del expediente por incumplir la normativa vigente.

En el afio 2022 el titular presenta a tramitacidn certificacion predial el Lote n° 69 que contempla un total de 58 lotes resultantes, mas un lote denominado lote
camino interior que tiene una superficie de 4,48 ha. Este proceso se encuentra actualmente en etapa 2.

La Direccidn de Obras Municipales de Puerto Varas, mediante Ordinario n° 58 de fecha 15 de marzo de 2022, solicita al SAG fiscalizar en conjunto el loteo
Parcelaciéon Rancho Lomas Verdes, es asi que con fecha 16 de marzo de 2022, inspectores del S.A.G. realizan inspeccidén generando acta n° 10023953

Este documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con la Ley N° 19.799.
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constatando que en la actualidad se han realizado diversas construcciones que van desde un pdrtico de acceso, existen caminos asfaltados, existe luminarias,
diversas casas habitaciones, cancha deportiva, gimnasio y quincho.

Inspeccién Ambiental de fecha 24 de marzo de 2023 (Anexo 2)

Se accede a la unidad fiscalizable una vez que se toma contacto telefénico por parte del Sr. Nain, encargado de operaciones, con la Administradora Sra. Pamela
Berner que a su vez le consulto al abogado con la finalidad de autorizar el ingreso por parte de la SMA.

Se le solicito telefénicamente a la Sra. Berner que la contraparte de la actividad de inspeccidn ambiental fuera el Sr. Nain dado que ella en su calidad de
Administradora no se encontraba en el lugar, indico que estaba con licencia médica y en la ciudad de La Unidn por ende se le hacia imposible participar.

La unidad fiscalizable cuenta con un portal de acceso controlado por una empresa privada, en este lugar existe una barrera de control para las visitas y otra
para los residentes esta Ultima cuenta con un sistema TAG que permite el acceso directo de estos Ultimos hacia sus residencias.

El sistema de salida desde la unidad fiscalizable opera de la misma manera descrita previamente.
En este mismo lugar a un costado existe estacionamiento para vehiculos, en esta ocasion se observo también aparcada una lancha.

Existe un eje principal asfaltado del cual nacen un sinnimero de calles laterales con la denominacién Norte o Sur indistintamente numeradas correlativamente
hasta el nimero 13 ultimo digito que se pudo observar durante el curso de la actividad.

Esta via estructurante cuenta a lo largo con postacion subterranea ademas de contar con una via paralela que puede ser asumida como ciclovia.
Parcelas auin a la venta por distintas corredoras de propiedades regionales y nacionales.

Parcelas en las cuales hay casas en construccion encontrandose estas en distintas fases.

Parcelas sin casas en las cuales se realizan labores de corta de pasto.

Parcelas con casas en las cuales se ejecutan labores de jardineria.

Construccién de una cancha de running en sector cercano a las canchas multiuso que posee la unidad fiscalizable.

Sector destinado a la administracion (oficinas).

La via estructurante asfaltada llega aproximadamente hasta las coordenadas 18G 663661 Este y 5425693 Norte en donde existe un portdon de fierro con
sefialética que indica “propiedad privada”.

Este documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con la Ley N° 19.799.

10

Superintendencia del Medio Ambiente — Gobierno de Chile
Anibal Pinto 142, Oficina 604, Puerto Montt / www.sma.gob.cl



http://www.sma.gob.cl/
https://tufirmadigital.cl/verificarDocumento/iS18CgJ5sZjUQjo

] A partir de este lugar existe un camino de tierra que conecta con la via estructurante asfaltada en que se debe girar hacia el sector norte del predio para luego
continuar por mas de 1 kildmetro hasta llegar al sector que colinda con el rio Maullin cuyas coordenadas de referencia para este punto son 18G 662.669 Este
y 5.425.670 Norte.

Ll En la parte superior del camino de tierra, una vez superado el portdn, se aprecian un par de accesos siguiendo la ldgica de calles laterales que se conectan al
eje principal.
) En el descenso realizado hacia el sector que colinda con el rio Maullin, en que existe un segundo portén también con llave, se observé una vegetaciéon mas

abundante con presencia de arboles de gran tamafio.

. En algunos lugares de este trayecto se observaron estacas de postacidn de color blanco en sectores de acceso de calles laterales segun la l6gica mencionada
anteriormente.

Respuesta Acta Inspeccion Ambiental del 17 de marzo de 2023 por parte de Inmobiliaria Valle Grande Limitada (Anexo 3)

= Mediante correo electrénico del jueves 11 de abril de 2023 se hace llegar por parte del titular la siguiente documentacion: copia de inscripcién de dominio,
certificado subdivision predial n° 70 del 12 de abril de 2016, plano subdivision predial, certificado subdivision predial n° 47 del 10 de marzo de 2017, plano
subdivision predial, reglamento, servidumbres y prohibiciones Loteo “Rancho Lomas Verdes”, constitucion de la sociedad Inmobiliaria Valle Grande Limitada,
certificado de vigencia de Inmobiliaria Valle Grande Limitada, planilla excel identificando superficie, nimero y propietario, certificado n® 30 y n° 38 de la
Direccion de Obras Municipales de la I. Municipalidad de Puerto Varas y deslindes del predio en formato kml.

] Revisada la documentacion proporcionada se verifica que se respondio a lo solicitado en el punto 9 del acta de inspeccidon ambiental, con la salvedad que en
el caso del archivo kml asociado a los deslindes este no permitid su visualizacion completa en la plataforma Google earth del predio en cuestion.

] En cuanto al reglamento, servidumbres y prohibiciones del Loteo “Rancho Lomas Verdes”, cabe mostrar algunas de las disposiciones estipuladas en dicho
texto:
= Titulo Tercero. Construcciones: Articulo Duodécimo: Solo se podran construir hasta dos viviendas por cada una de las parcelas (lo resaltado es nuestro),
las que no podran edificarse en mas de dos pisos mds una mansarda, ni tener una altura superior a los diez metros, medidos desde el nivel natural del
suelo hasta la cumbrera de cubierta mas alta. En el caso de edificaciones con techumbres planas, de estilo “mediterraneo” o similar, la altura maxima
de la edificacion sera de ocho metros desde el nivel natural del suelo (lo resaltado es nuestro). Las viviendas deberan tener una superficie edificada
total no inferior a ciento veinte metros cuadrados y ubicarse a una distancia de al menos diez metros de los cercos de los predios colindantes y
servidumbres de transito.

] Titulo Cuarto. Régimen de gastos y administracion. Articulo Décimo Tercero: Cada adquirente, arrendatario, comodatario o usuario de alguna de las
parcelas del “RANCHO LOMAS VERDES”, debera contribuir a la subvencion de aquellos gastos de interés y beneficio comun, en adelante indistintamente
“gastos comunes” (lo resaltado es nuestro).
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] Articulo Vigésimo Tercero: Comité de Administracion. En su primera sesién extraordinaria la Asamblea de propietarios debera elegir un “Comité de
Administracion” (lo resaltado es nuestro) érgano que estara compuesto por no menos de tres ni mas de siete miembros, debiendo en todo caso ser
namero impar.

] Articulo Trigésimo Primero: Los propietarios de parcelas que integren el loteo no podran subdividirlas o fusionarlas alterando la subdivisién actual, salvo
que asi lo acuerde de manera unanime la Asamblea de Propietarios en sesion ordinaria extraordinaria. Se excluyen de esta prohibiciéon los lotes nimero
sesenta y nueve y niumero cien del plano de subdivision, de aproximadamente treinta y tres comas noventa y siete hectareas y seis coma once
hectareas de superficie, respectivamente, pues constituye el saldo del predio perteneciente a Inmobiliaria Valle Grande Limitada. Dichos lotes o saldos
de predio podran ser divididos por su propietario con el propdsito de integrar nuevas parcelas a las actualmente existentes del “Rancho Lomas
Verdes”, afnadiendo y compartiendo las servidumbres, servicios y demas bienes comunes (lo resaltado es nuestro), siempre que las parcelas resultantes
se mantengan sujetas a las mismas reglas, condiciones, derechos y obligaciones generales que se fijan en este acto. Las parcelas que se integren deberan
contribuir a los gastos comunes, fondo de reserva y demas cargas, en la misma proporcion de una parte alicuota distribuida en el nimero total de parcelas
que compongan el loteo, la que sera recalculada con el objeto de mantener una proporcion equitativa entre todos los lotes. Asimismo, Inmobiliaria Valle
Grande Limitada podra desarrollar en el saldo de predio, obras y mejoras que podran integrarse a los que regula el presente Reglamente, como por
ejemplo ciclo via, luminarias, accesos al rio Maullin tales como muelle seco u otros, asi como regular sus especificaciones y condiciones para su uso
comun, sin necesidad de modificar este Reglamento y bastando para ello, que dicho bienes y en su caso servidumbres sean reflejados en los respectivos
planos y escritura publica que contenga la integracion de dichos lotes y bienes al loteo Rancho Lomas Verdes. Esta declaracion y reserva es esencial para
la propietaria, en cuanto a su voluntad para otorgar el presente Reglamento.

Consulta de Pertinencia del mes de noviembre de 2022 por parte de Inmobiliaria Valle Grande Limitada (Anexo 4)
= Durante el mes de agosto de 2022 el titular ingresé ante el Servicio de Evaluacién Ambiental Region de Los Lagos consulta de pertinencia de ingreso al SEIA
del proyecto “Subdivision Predial lote 69”.

De acuerdo a los antecedentes presentados el proyecto que se sometid a consideracidon del SEA Region de Los Lagos consistia en |la subdivisién de un predio
de 37 has aproximadamente en lotes desde 5000 m? cada uno.

La habilitacion del proyecto contemplaba la construccién de caminos interiores de acceso a los lotes que, de acuerdo a disefio, contempla un ancho de 10
metros con la finalidad de dejar espacio suficiente para zanjas de drenaje, postaciones y ductos de agua y electricidad en ambas orillas del camino.

Agrega que de las 37 has en cuestion aproximadamente 4,4 has serdn intervenidas para la construccién de un camino de acceso a los lotes.

Ll A dicho requerimiento el SEA Regién de Los Lagos solicito mediante la carta n°® 202210103295 del 04 de noviembre de 2022 mayores antecedentes a
Inmobiliaria Valle Grande Limitada asociados a: exponer el destino final de los lotes (agricola, forestal o ganadero), exponer si parte o no el proyecto ya se
encuentra ejecutado (accesos, caminos, postaciones, agua potable, etc) adjuntando las fotografias que respalden lo expuesto, descripcién de las obras de
abastecimiento eléctrico que se hace mencidn, entre otras.
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Ll En virtud de este requerimiento Valle Grande Limitada presenté carta de desistimiento de la consulta de pertinencia del proyecto “Subdivision Predial Lote
69”.

Ll Para finalizar el procedimiento administrativo se dictd la Resolucién SEA Regién de Los Lagos N° 202210101631 del 09 de diciembre de 2022 y luego la
Resolucion SEA Regidn de Los Lagos N° 202310100111 del 05 de enero de 2023. La primera da cuenta del desistimiento de la consulta de pertinencia y la

segunda hace correccion a la fecha de la carta n° 202210103295.

. A modo de comentario sefialar que en la consulta de pertinencia nada se dice que el proyecto “Subdivisiéon Predial Lote 69” es la continuacién de las
certificaciones prediales autorizadas por el SAG Oficina Puerto Varas a través de los certificados n° 70/2016 y n° 47/2017.

Del mismo modo no se entrega informacién relevante en el sentido que el objetivo del proyecto “Subdivision Predial Lote 69” es proseguir con la
comercializacion del loteo “Rancho Lomas Verdes”.

A mayor detalle dicha proyeccidén contemplaba un total de 58 lotes resultantes, mas un lote denominado lote camino interior que tenia una superficie de 4,48
has.

En consecuencia, de haberse aprobado dicha subdivisidn el loteo en comento habria tenido 195 parcelas en total.

TIPOLOGIA DE PROYECTO O MODIFICACION DE INGRESO AL SEIA|

Decreto Supremo N°40/2012 del Ministerio del Medio Ambiente, articulo 3 del Reglamento del Sistema de Evaluacién de Impacto Ambiental, establece que deben
someterse al Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental los siguientes proyectos y actividades:

Tipologia g

Proyectos de desarrollo urbano o turistico, en zonas no comprendidas en alguno de los planes evaluados estratégicamente de conformidad a lo establecido en el
parrafo 12 bis del Titulo Il de la Ley. Se entendera por planes a los instrumentos de planificacion territorial.

g.1. Se entendera por proyectos de desarrollo urbano aquellos que contemplen obras de edificacidn y/o urbanizacién cuyo destino sea habitacional, industrial y/o
de equipamiento, de acuerdo a las siguientes especificaciones:

g.1.1. Conjuntos habitacionales con una cantidad igual o superior a ochenta (80) viviendas o, tratdndose de vivienda social, vivienda progresiva o infraestructura
sanitaria, a ciento sesenta (160) viviendas.

g.1.2. Proyectos de equipamiento que correspondan a predios y/o edificios destinados en forma permanente a salud, educacién, seguridad, culto, deporte,
esparcimiento, cultura, comercio, servicios, fines cientificos o sociales y que contemplen al menos una de las siguientes caracteristicas:

a) superficie construida igual o mayor a cinco mil metros cuadrados (5.000 m?);

b) superficie predial igual o mayor a veinte mil metros cuadrados (20.000 m?);

c) capacidad de atencidn, afluencia o permanencia simultanea igual o mayor a ochocientas (800) personas;

d) doscientos (200) o mas sitios para el estacionamiento de vehiculos.

Este documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con la Ley N° 19.799.

13

Superintendencia del Medio Ambiente — Gobierno de Chile
Anibal Pinto 142, Oficina 604, Puerto Montt / www.sma.gob.cl



http://www.sma.gob.cl/
https://tufirmadigital.cl/verificarDocumento/iS18CgJ5sZjUQjo

g.1.3. Urbanizaciones y/o loteos con destino industrial de una superficie igual o mayor a treinta mil metros cuadrados (30.000 m?).

Tipologia p

Ejecucion de obras, programas o actividades en parques nacionales, reservas nacionales, monumentos naturales, reservas de zonas virgenes, santuarios de la
naturaleza, parques marinos, reservas marinas, humedales urbanos o en cualesquiera otras areas colocadas bajo proteccion oficial, en los casos en que la legislacion
respectiva lo permita.

Tipologia s

Ejecucion de obras o actividades que puedan significar una alteracion fisica o quimica a los componentes bidticos, a sus interacciones o a los flujos ecosistémicos de
humedales que se encuentran total o parcialmente dentro del limite urbano, y que impliquen su relleno, drenaje, secado, extraccién de caudales o de dridos, la
alteracidn de la barra terminal, de la vegetacion azonal hidrica y ripariana, la extraccién de la cubierta vegetal de turberas o el deterioro, menoscabo, transformacion
o invasion de la flora y la fauna contenida dentro del humedal, indistintamente de su superficie.

ANALISIS DE TIPOLOGIA DE INGRESO AL SEIA

Tipologia g
] Inmobiliaria Valle Grande Limitada viene desarrollando un proyecto inmobiliario basado en la venta de parcelas que se publicita a través de redes sociales,
corredores de propiedades entre otros como “Rancho Lomas Verdes”.

= Dicho loteo se generd por la subdivisién predial inicial de un predio de 119 has que dio como resultado 137 lotes, a continuacion, se originaron 10 nuevos
lotes a partir de la subdivision del lote n® 100.

] Luego un tercer y cuarto proyecto de subdivisidon fueron rechazadas por el Servicio Agricola y Ganadero Oficina Puerto Varas.

] Posteriormente presento carta de consulta de pertinencia al SEA Regién de Los Lagos respecto del proyecto de subdivisidon de un predio de 37 has dando como
resultado lotes desde 5000 m? cada uno. Ademas de la construccién de caminos interiores de acceso a los lotes, zanjas de drenaje, postaciones y ductos de
agua y electricidad en ambas orillas del camino principal. Dicha subdivisidn era la continuaciéon de las citadas previamente con la salvedad de que del predio
original de 119 has Inmobiliaria Valle Grande Limitada se reservé el dominio exclusivo del lote n° 69 originado precisamente a partir de la primera subdivisidon
(Certificado N° 70 de fecha 12 de abril de 2016).

] Existe un reglamento de copropiedad que da cuenta del pago de gastos comunes, la presencia de un comité de administracidn, la exigencia de superficie
mininas a construir por casa limitando a su vez a construir como maximos 2 casas por parcelas ademas del tipo de material a utilizar, alturas maximas son
algunos de los aspectos regulados a través del citado reglamento.

. En la actividad de terreno no se observé ninguna actividad asociada a explotacién agricola, ganadera y/o forestal en las parcelas que conforman el loteo
Rancho Lomas Verdes, lo que si se pudo constatar es que cuenta un sinnimero de casas construidas, casas en construccién, acceso controlado, seguridad
24/7, caminos asfaltados, postacion subterranea, equipamiento asociado a multicancha techada, ciclovia a un costado del eje principal que recorre todo el
condominio y que actualmente se construye una cancha de running como parte del equipamiento del proyecto.
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Tipologia p

Tipologia s

CONCLUSIONES

Para efectos del analisis dada la ubicacion del loteo se tuvo a la vista en particular el Santuario de la Naturaleza Humedales del Rio Maullin y Sitio Prioritario
Rio Maullin cédigo SP-035 como areas bajo proteccion oficial (Ver imagen 17).

El proyecto colinda con el Santuario de la Naturaleza Humedales del Rio Maullin (Ver imagen 18).
Ademas, tal como se observa en la imagen 18 parte del proyecto de loteo de parcelas esta inserto en el interior del Sitio Prioritario Rio Maullin cédigo SP-035.

Respecto del antecedente anterior en la imagen 19 se muestra que existe un camino de 875 metros de longitud, eje principal asfaltado que conecta con las
respectivas calles, ya construido al interior del area protegida.

En la imagen 20 se exhibe que existen casas construidas y otras en construccién de acuerdo a la imagen de fecha 30 de noviembre de 2022.
En laimagen 21 se muestra que 50 parcelas se encuentran al interior del Sitio Prioritario Rio Maullin.

Cabe indicar que, existe una situacidn similar especificamente construcciéon de camino al interior de la misma area protegida en el proyecto “Alto Maullin”
(Mas antecedentes en el link https://snifa.sma.gob.cl/Sancionatorio/Ficha/2546).

El proyecto en discusion, respecto de los objetos de proteccién préximos, a saber, los humedales urbanos “Quebrada Honda”, “La Marina Sur” y “La Marina
Norte”, se encuentra respectivamente en linea recta, a 1,9, 5,3 y 5.4 km de distancia, de su perimetro mas cercano.

En cuanto a las causales de ingreso al SEIA se establece que la unidad fiscalizable ha venido ejecutando un proyecto de venta de parcelas como resultado de
subdivisiones prediales con una serie de obras que permiten generar un conjunto de viviendas. Dichas obras forman parte integral del loteo que por lo demas
son resaltadas como virtudes del proyecto al momento de su comercializacion tanto a nivel local como nacional.

En atencidn a lo revisado precedentemente, se configura que el proyecto cumple con el criterio indicado en el literal g.1.1. del Reglamento del SEIA, Decreto
N° 40/2012 MMA, dado que se presentan las caracteristicas de un desarrollo urbano contemplando al menos un conjunto habitacional por sobre las 80
viviendas.

En este mismo orden de ideas, parte del proyecto se ha ejecutado dentro de un area colocada bajo proteccién oficial, con lo cual es posible establecer que se
configuraria la causal de ingreso estipulada en el literal p) del articulo 3° del RSEIA.

Las acciones ejecutadas no permiten configurar que el proyecto en cuestidn le sea aplicable el literal s) del articulo 10 de la Ley N° 19.300, en cuanto a lo
especificado en el literal s) del Articulo 3° del Reglamento del SEIA.

Este documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con la Ley N° 19.799.
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Imagen 1. Fecha: -----

MASTERPLAN

CONTACTANOS

Descripcion del medio de prueba:
Portal de internet www.rancholomasverdes.cl en el cual se promociona la unidad fiscalizable.
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Imagen 2. l Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:
Portal de internet www.rancholomasverdes.cl en el cual se promociona la unidad fiscalizable. Navega en nuestro Masterplan y encuentra tu nuevo hogar MASTERPLAN
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Imagen 3. l Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:

Portal de internet www.rancholomasverdes.cl en el cual se promociona la unidad fiscalizable. Navega en nuestro Masterplan y encuentra tu nuevo hogar MASTERPLAN
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Imagen 4. Fecha: -----
Descripcion del medio de prueba:
Portal de internet www.rancholomasverdes.cl en el cual se promociona la unidad fiscalizable. Navega en nuestro Masterplan y encuentra tu nuevo hogar MASTERPLAN
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Imagen 5. Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:
Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Areas comunes con parque y laguna, con vegetacién y aves silvestres”.
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Imagen 6. Fecha: -----

Descripcién del medio de prueba:
Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Las dreas comunes de Rancho Lomas Verdes, incluyen un Salén de Eventos para sus residentes”.
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Imagen 7. Fecha: -----
Descripcién del medio de prueba:
Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Salén completamente equipado para 40 personas”.
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https://www.facebook.com/photo/?fbid=3095060803953731&set=ecnf.100063489043022

Imagen 8. Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:
Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Vista a Volcanes Osorno, Calbuco”.
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Imagen 9. Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:
Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Portal de acceso controlado”.
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Imagen 10. l Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:
Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Sector de equipamiento”.
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Imagen 11.

Descripcién del medio de prueba:

Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Via troncal con ciclovia”.
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Imagen 12. Fecha: -----

Descripcién del medio de prueba:
Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Multicancha techada”.

Superintendencia del Medio Ambiente — Gobierno de Chile
Anibal Pinto 142, Oficina 604, Puerto Montt / www.sma.gob.cl

Este documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con la Ley N°© 19.799.

27


http://www.sma.gob.cl/
https://tufirmadigital.cl/verificarDocumento/iS18CgJ5sZjUQjo

Registros

(//,7{////// o —

b

Imagen 13. Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:
Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Parque, laguna, salon de eventos, canchas, gimnasio, juegos infantiles, plaza activa, punto limpio... son sélo
algunas de las areas comunes que #rancholomasverdes ofrece a sus vecinos... VEN A CONOCERNOS!!!1”,
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Imagen 14. ‘ Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:
Redes sociales que promocionan las virtudes del proyecto en este caso “Rio Maullin”.
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Registros

Fotografia 1. Fecha: 24-03-2023

4 ) 0 i i
Fotografia 2. Fecha: 24-03-2023

Descripcion del medio de prueba:
Eje central de conexidn, arteria principal, con los ejes laterales que permiten el acceso a los
lotes.

Descripcion del medio de prueba:
Portdn de acceso al lote n° 69.

0 M

Fotografia 3. Fecha: 24-03-2023

ot

Fotografia 4. Fecha: 24-03-2023

Descripcion del medio de prueba:
Parte baja del loteo que colina con el rio Maullin.

Descripcion del medio de prueba:
Se observa prolongacién del camino principal, a partir del término de éste en el portén de
acceso al lote n° 69 de la fotografia n°® 2, en este caso con material de estabilizado.
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Fotografia 5. Fecha: 24-03-2023 Fotografia 6. ‘ Fecha: 24-03-2023

Descripcion del medio de prueba: Descripcion del medio de prueba:
Casa en construccidn en parcela ubicada en la unidad fiscalizable “Rancho Lomas Verdes”. | Casa en parcela a la venta en la unidad fiscalizable “Rancho Lomas Verdes”.
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Fotografia 7. Fecha: 24-03-2023

Fecha: 24-03-2023

Fotografia 8.

Descripcion del medio de prueba:
Calle lateral, en este caso 5 Norte, al eje principal que atraviesa todo el loteo.

Descripcion del medio de prueba:

Ciclovia a un costado del eje principal, la cual atraviesa toda la unidad fiscalizable “Rancho
Lomas Verdes.
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Fotografia 9. Fecha: 24-03-2023

Fotografia 10. Fecha: 24-03-2023

Descripcion del medio de prueba:
Portal de acceso a la unidad fiscalizable.

Descripcion del medio de prueba:
Sistema de acceso y salida controlado desde la unidad fiscalizable.

Superintendencia del Medio Ambiente — Gobierno de Chile
Anibal Pinto 142, Oficina 604, Puerto Montt / www.sma.gob.cl

Este documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con la Ley N° 19.799.

33


http://www.sma.gob.cl/
https://tufirmadigital.cl/verificarDocumento/iS18CgJ5sZjUQjo

Registros

Fuente: https://geoportaI-puerto-varas-sigpuertovaras.hub.arcgis.com/apbs/abef7OSab7b42bdb60bcf78798cf8d4/explore

Imagen 15. Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:
Se observa en linea segmentada el area urbana que abarca el actual instrumento de planificacidn territorial de la ciudad de Puerto Varas. Se indica en rectangulo de color rojo la ubicacion

del loteo respecto del IPT.
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3 Humedal Quebrada Honda “w, v
Puerto Varas
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Humedal La Marina Norte
o
Humedal La Marina Sur
https://arcgis.mma.gob.cl/portal/apps/webappviewer/index.html?id=126afa5128254bc699b75a730439bb40
Imagen 16. Fecha: -----
Descripcion del medio de prueba:
Ubicacidn de los humedales urbanos declarados oficialmente por el Ministerio del Medio Ambiente (MMA) en la ciudad de Puerto Varas.
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Registros

CEIGE{GRERL

Imagen 17. Fecha: -----

Los Rulos

San Agustin

Descripcion del medio de prueba:
Santuario de la Naturaleza Humedales del Rio Maullin (color rojo) y Sitio Prioritario Rio Maullin cddigo SP-035 (color rosado).
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Registros

X
Zona 1 Rio Maullin Bosque Inundad

Zona 1 Rio Mawifin Bosque inundado

FID 3

Zona 1 Rio Maulin Bosque
nunasdo
ha 5443 353884
ORIG_NAME Humedales del Rio Maullin
DESIG Santuano de &3 Natursiers
SUPERFICIE 6443.35388¢
IDRNAP WOPA-219

namare_sec

Imagen 18. Fecha: -----

Descripcion del medio de prueba:
Se observa que el deslinde este de la unidad fiscalizable colinda con un adrea bajo proteccién oficial en este caso el Santuario de la Naturaleza Humedales del Rio Maullin.
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Registros

Rio Maullin

ESCALA = 150 000
REGION = 10
NCNERE = R0 Maulin
Hectings = 75073 5
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Rancho Lomas Verdes

Imagen 19.

Descripcion del medio de prueba:
Se observa que parte del proyecto de loteo de parcelas se encuentra dentro del drea bajo proteccidn oficial en este caso el Sitio Prioritario Rio Maullin cédigo SP-035.
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Registros

S octon Cote i 04

Descipodn  Estilo, color Vet Allitud = Meddas
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Imagen 20.

Descripcion del medio de prueba:
Se observa que en el Sitio Prioritario Rio Maullin se construyé un camino de 875 metros de longitud.
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Imagen 21.

Descripcion del medio de prueba:
Se observa que 50 parcelas se encuentran al interior del Sitio Prioritario Rio Maullin.

Superintendencia del Medio Ambiente — Gobierno de Chile
Anibal Pinto 142, Oficina 604, Puerto Montt / www.sma.gob.cl

Este documento ha sido firmado electrénicamente de acuerdo con la Ley N° 19.799.

40


http://www.sma.gob.cl/
https://tufirmadigital.cl/verificarDocumento/iS18CgJ5sZjUQjo

Registros

& T —_—
-‘—"—'—-—-'WVerdes

-

“

Imagen 22.

Descripcion del medio de prueba:
Se observan casas construidas y en construccion dentro del Sitio Prioritario Rio Maullin.
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Imagen 23.

Descripcion del medio de prueba:
A modo de ejemplo se situa la distancia entre la unidad fiscalizable respecto del humedal urbano “Quebrada Honda”.
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6 CONCLUSIONES

La actividad de fiscalizacién ambiental realizada, consideré la revision de los antecedentes de la unidad fiscalizable “Rancho
Lomas Verdes” aportados por el Servicio Agricola y Ganadero (SAG) con motivo de actividad de inspeccién realizada en
conjunto con la llustre Municipalidad de Puerto Varas.

En este mismo orden de ideas se ejecutd una actividad en terreno por parte de la Superintendencia del Medio Ambiente
(SMA) sumando los antecedentes requeridos mediante el acta de inspecciéon ambiental al titular del proyecto que en este
caso corresponde a Inmobiliaria Valle Grande Limitada.

Se analizaron las tipologias mas atingentes a la unidad fiscalizable que en este caso fueron las letras g), p) y s) arrojando las
siguientes conclusiones:

. Se establece que se cumple lo dispuesto en el literal g.1.1. del articulo 3° del Reglamento del SEIA en virtud de los
hechos verificados y del analisis de estos que dan cuenta del desarrollo de un conjunto habitacional por sobre las 80
viviendas.

. Se establece que parte del proyecto se ejecuta al interior de un area colocada bajo proteccion oficial, con lo cual se

configura el literal p) del articulo 3° del Reglamento del SEIA.

= No se logro configurar que sea aplicable el literal s) del articulo 10 de la Ley N° 19.300, en cuanto a lo especificado
en el literal p) del Articulo 3° del Reglamento del SEIA.
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ANEXOS

N° Anexo

Nombre Anexo

Ordinario N° 58 del 15 de marzo de 2022
Ordinario N° 237 del 06 de abril de 2022
Acta Folio N° 10023953 del 16 de marzo de 2022
Informe complementario Acta Folio n° 10023953
Resolucion Exenta n® 438 del 04 de abril de 2022

Acta Inspeccidn Ambiental —24.03.2023

Copia de inscripcion de dominio

Certificado Subdivision Predial N° 70 del 12 de abril de 2016

Plano Subdivision Predial

Certificado Subdivision Predial N° 47 del 10 de marzo de 2017

Plano Subdivisién Predial

Reglamento, Servidumbres y Prohibiciones Loteo “Rancho Lomas Verdes”
Planilla Excel identificando superficie, nimero y propietario

Certificado recepcidén definitiva n® 30 DOM Puerto Varas

Certificado recepcién definitiva n® 38 DOM Puerto Varas

Kml deslindes

Carta Consulta Pertinencia Inmobiliario Valle Grande Limitada

Carta SEA Region de Los Lagos N° 202210103295 del 04 de noviembre de 2022
Carta Desistimiento s/n Valle Grande Limitada noviembre 2022

Resolucion SEA Region de Los Lagos N° 202210101631 del 09 de diciembre de 2022
Resolucion SEA Region de Los Lagos N° 202310100111 del 05 de enero de 2023
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