Servicio
de Evaluacion
Ambiental

Gobierno de Chile

OF. ORD. D.E.

ANT. 1. Ordinario N° 593, de fecha 28 de
febrero de 2024, de la Superintendencia del
Medio Ambiente, que requiere
pronunciamiento en el marco de lo dispuesto
en el literal i) del articulo 3 de la LOSMA,
respecto del proyecto “Loteo GMR Osorno”,
de titularidad de Inmobiliaria e Inversiones
GMR SpA.

ANT. 2: Ord. N° 1.683, de fecha 03 de julio
de 2024, de la Superintendencia del Medio
Ambiente, que reitera solicitud del ANT. 1.

MAT.: Evacua informe.

SANTIAGO,

A : SR. BRUNO RAGLIANTI SEPULVEDA
FISCAL
SUPERINTENDENCIA DEL MEDIO AMBIENTE

DE : SRA. VALENTINA DURAN MEDINA
DIRECTORA EJECUTIVA
SERVICIO DE EVALUACION AMBIENTAL

Por medio del presente, vengo en evacuar el informe requerido mediante el Ord. del ANT.
1, en virtud de la cual se solicita a la Direccién Ejecutiva del Servicio de Evaluacion
Ambiental (en adelante, “SEA”) emitir un pronunciamiento respecto del proyecto “Loteo
GMR Osorno” (en adelante, “Proyecto”), de titularidad de Inmobiliaria e Inversiones GMR
SpA (en adelante, “Titular”), en el sentido de indicar si éste se encuentra obligado a ingresar
al Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (en adelante, “SEIA”), de acuerdo con lo
dispuesto en el literal i) del articulo 3 de la Ley Organica de la Superintendencia del Medio
Ambiente (en adelante, “LOSMA”), contenida en el articulo segundo de la Ley N° 20.417,
en concordancia con lo establecido en el articulo 8 y en el articulo 10 de la Ley N° 19.300,
sobre Bases Generales del Medio Ambiente (en adelante, “Ley N° 19.300”) y en el articulo
3 del Decreto Supremo N° 40, de 2012, del Ministerio del Medio Ambiente, que aprueba el
Reglamento del Sistema de Evaluaciéon de Impacto Ambiental (en adelante, “Reglamento
del SEIA”).

De conformidad con lo sefialado en el Ord. del ANT., la solicitud antes individualizada tiene
por objeto requerir a esta Direccion Ejecutiva un pronunciamiento sobre si las partes, obras
y/o acciones ejecutadas por Inmobiliaria e Inversiones GMR SpA configuran las tipologias
de ingreso al SEIA establecidas en los literales g) y h) del articulo 10 de la Ley N° 19.300,
desarrolladas en los subliterales g.1.3) y h.2) del articulo 3 del Reglamento del SEIA.
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1. ANTECEDENTES REVISADOS
Para la elaboracién de presente informe, se tuvieron a la vista los siguientes antecedentes:

1) Informe Técnico de Fiscalizacion Ambiental DFZ-2023-61-X-SRCA, del proyecto
“Loteo GMR Osorno”, y sus anexos;

2) Resolucion Exenta N° 1.171, de fecha 06 de julio de 2023, que da inicio al
procedimiento de requerimiento de ingreso al SEIA del proyecto “Loteo GMR
Osorno” y confiere traslado a su titular, junto con todos los deméas antecedentes
disponibles en el expediente electrénico del procedimiento administrativo de
requerimiento de ingreso al SEIA Rol REQ-019-2023; y

3) Decreto N° 27, de fecha 26 de julio de 2012, del Ministerio del Medio Ambiente,
gue declara zona saturada por material particulado respirable MP10, como
concentracion diaria y anual, y por material particulado fino respirable MP2,5, como
concentracion diaria y anual, a la comuna de Osorno.

2. ANTECEDENTES DEL PROYECTO “LOTEO GMR OSORNO”

El proyecto “Loteo GMR Osorno”, de Inmobiliaria e Inversiones SpA, consiste en el loteo de
45 terrenos de 5.000 m?, que considera un acceso a camino publico, caminos interiores,
red de energia eléctrica y red de agua con conexiones a cada parcela, ubicado en la
comuna de Osorno, provincia de Osorno, Region de Los Lagos.

Figura N° 1: Ubicacion del proyecto “Loteo GMR Osorno”

U6 7.
. =

Fuente: KMZ del proyecto “Loteo GMR Osorno”.

3. ACTIVIDADES DE FISCALIZACION AMBIENTAL

Con el objeto de efectuar un analisis sobre la eventual configuracion de las tipologias de
ingreso atribuidas por la SMA, resulta necesario realizar un resumen de la informacién
disponible en el portal del Sistema Nacional de Informacion de Fiscalizacion Ambiental (en
adelante, “SNIFA”).
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3.1. EXPEDIENTE DE FISCALIZACION AMBIENTAL DFZ-2023-61-X-SRCA

A partir de los antecedentes recabados de la revision de los antecedentes entregados por
el Servicio Agricola Ganadero (en adelante, “SAG”) y el Titular, la Division de Fiscalizacion
de la SMA elaboro el Informe de Fiscalizacion Ambiental (en adelante, “IFA”) DFZ-2023-61-
X-SRCA, el cual dio cuenta de los resultados de las actividades de fiscalizacion ambiental
efectuadas al Proyecto. Los antecedentes que obran en dicho expediente de fiscalizacion
ambiental son los siguientes:

3.1.1. DENUNCIA

Con fecha 06 de diciembre de 2022, el sefior Claudio Raul Valentin Appel, en
representacion del Comité de Mejoramiento Loteo Dofia Catalina, ingresé una denuncia
ante la Oficina Regional de la SMA de la Region de Los Lagos, por la supuesta ejecucion
de una serie actividades como tala de arboles, movimiento de tierra, obras para caminos
interiores y obras al costado de la Ruta U-55 consistentes en la habilitacién de un acceso
residencial desde dicha ruta®.

3.1.2. REQUERIMIENTOS DE INFORMACION Y RESPUESTAS DEL TITULAR

Con fecha 05 de diciembre de 2022, el sefior Matias Mohr Amthauer, en representacion del
Titular, dio respuesta al requerimiento de informacién formulado a través de la Resolucién
Exenta N° 75, de fecha 30 de noviembre de 2022, de la Oficina Regional de la SMA de la
Region de Los Lagos. La informacidn proporcionada por el Titular en dicha oportunidad fue
la siguiente:

1) Se adjuntan archivos KMZ de los inmuebles Hijuela 8 y 9, ubicados en la comuna
de Osorno, provincia de Osorno, Regién de Los Lagos;

2) Seinforma que la venta de los terrenos se realiza mediante venta directa;

3) Se adjunta formato de contrato de compraventa de los terrenos resultantes de la
subdivision;

4) Se adjuntan escrituras publicas suscritas ante el sefior Abdallah Fernandez Atuez,
Notario Publico Titular de la Tercera Notaria de Osorno, de los contratos de
compraventa Repertorios N° 4.113-2021 y 4.614-2021, entre Jeanette Alicia Larre
Sanchez e Inmobiliaria e Inversiones GMR SpA,;

5) Se informa que no existe reglamento de copropiedad,;

6) Se informa que no se ha realizado ningln tipo de difusion para la venta de terrenos;

7) Se informa la ejecucion de un acceso a camino publico autorizado por la Direccion
Regional de Vialidad de la Region de Los Lagos, junto con la instalacién de cercos
de deslindes. Asimismo, el Titular informa que no ha construido edificaciones mas
alla de un galpon anterior a la adquisicién de la propiedad;

8) Se informa que el predio cuenta con acceso autorizado, caminos interiores,
energia eléctrica y una red de agua,;

9) Se informa que no se ha intercambiado comunicaciones con este Servicio;

10) Se informa que, al 05 de diciembre de 2022, se han vendido 4 lotes del inmueble
Hijuela 9

11D Denuncia: 488-X-2022.

2 Cabe hacer presente que, mediante correo electrénico de fecha 02 de febrero de 2023, el sefior Matias Mohr
Amthauer, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones GMR SpA acompafid el detalle de los terrenos
vendidos. A la fecha de su presentacion, estos alcanzaban un total de 5 terrenos vendidos.
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3.1.3. INFORMES DE ORGANISMOS SECTORIALES

Con fecha 22 de diciembre de 2022, mediante Ord. N° 902, la Direccién Regional del
Servicio Agricola y Ganadero (en adelante, “SAG”) de la Region de Los Lagos dio respuesta
al Ord. N° 82, de 2022, de la Oficina Regional de la SMA de la Regién de Los Lagos, que
solicitdé informar respecto del Proyecto.

En este contexto, mediante correo electrdnico, la Direccion Regional del SAG de la Region
de Los Lagos informo lo siguiente:

1) Se acompanfa el Informe de Inspeccion efectuado por personal de la Direccion
Regional del SAG de la Region de Los Lagos, de fecha 15 de diciembre de 2022,
al sector en el que se emplaza el Proyecto. Las conclusiones presentadas por la
autoridad fueron las siguientes:

a)

b)

d)

e)

En cuanto a la supuesta existencia de usos de suelo distintos al agricola, la
Direccion Regional concluye que “[n]o se observan construcciones ajenas
al uso agricola en ninguna de las dos Hijuelas (N°8 y N°9). Se observan
terrenos rellenados y nivelados” (énfasis agregado). Respecto a las
construcciones ejecutadas en las Hijuelas N° 8 y N° 9, la autoridad agricola
sefaldé que “[e]n la hijuela N°9 se observa la construccién de un camino con
ripio que servird de acceso a los 24 lotes resultantes de la subdivision y paralelo
a este, existe una red de postes por donde pasa el cableado de la energia
eléctrica. También en forma paralela al camino, es posible apreciar una serie
de arranques de la red de agua. En la Hijuela N° 8 se observa la misma
situacion que para la hijuela N°9, pero en este caso no existe solicitud de
subdivisién aprobada ni en tramite”.

Respecto a la existencia de certificacion de subdivisiones para los predios
Hijuelas N° 8 y N° 9, la Direccién Regional del SAG de la Regién de Los Lagos
informé que “[e]xiste una solicitud de subdivision para la hijuela N° 9, la que se
certific6 mediante el documento N° 5356 de fecha 30 de noviembre del afio
2021. Para la hijuela N° 8 no existe solicitud de subdivision aprobada ni en
tramite”.

En relacién con la supuesta formacion de nucleos urbanos en sector rural, que
denotarian un uso inminentemente inmobiliario, la Direccion Regional del SAG
de la Regién de Los Lagos constatd que “[n]o hay evidencias concretas de
que en ambas hijuelas se formen nudcleos urbanos, ni que permitan
suponer que el destino de este suelo sea inmobiliario. El plano de
subdivisién para la Hijuela N°9, certificado por el SAG muestra 24 parcelas de
0,5 hectareas, lo que esta dentro de lo que permite el DL 3516 y no presenta
evidencias que permitan suponer un uso distinto al uso agricola del suelo.
Aunque, en ambas hijuelas (N°8 y N°9) se observa la construccion de un
camino con ripio que servira de acceso a los lotes resultantes de la subdivision
y paralelo a este, exista una red de postes por donde pasa el cableado de la
energia eléctrica y una serie de arranques de la red de agua, sumado al nuevo
pozo profundo y al nuevo acceso a la Ruta U-55, no es posible concluir que el
uso sea distinto al agricola”.

Sobre la existencia de tala de bosque nativo, la autoridad indicé que “[n]o hay
presencia de Bosque nativo en ambas hijuelas. Tampoco hay evidencias de la
tala de este tipo de bosque”.

Con relacion a la ejecucion de obras al interior del predio Hijuela N° 8 y N° 9,
la Direccion Regional del SAG de la Region de Los Lagos constatd
“[alctualmente no hay movimiento de tierra, ni se aprecian maquinarias
dedicadas a esta actividad. Sin embargo, se observa acumulacién de suelo
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2)

utilizado como rellenos de sectores himedos y nivelacion mecanica de una
parte del suelo presente en el predio Hijuela N° 8 y predio Hijuela N° 9.
Consultado el propietario, informa que es parte de la demolicion y retiro de las
construcciones de los duefios anteriores, lo cual permiti6 al propietario habilitar
e incorporar suelos que se pueden destinar a la produccion agricola. La
inspeccion no permite determinar que se pretenda dar otro uso que no sea
agricola al suelo” (énfasis agregado).

f) Finalmente, sobre la supuesta alteracion de habitat de fauna nativa, el informe
concluye que “[aJunque en los predios se observan sectores bajos y himedos
gue fueron rellenados, y que tal vez constituian habitat de fauna nativa, al
momento de la visita no se observaron especies visiblemente en mal estado o
presencia de fauna muerta. Si se observacion especies de aves (Bandurrias y
treiles principalmente) que se posaban libremente en los terrenos del predio”.

Se adjunta el Certificado N° 5.356, de fecha 30 de noviembre de 2021, de la Oficina
Sectorial del SAG de Los Lagos, en virtud del cual se certifica que la subdivisién
del predio denominado Hijuela N° 9, Rol N° 2.274-28, inscrito a Fojas 5.330, del
ano 2021, en el Conservador de Bienes Raices de Osorno, ubicado en la comuna
de Osorno, de propiedad de Inmobiliaria e Inversiones GMR SpA, cumple con la
normativa vigente sobre predios rusticos.

3.1.4. INSPECCION AMBIENTAL

Con fecha 02 de febrero de 2023, funcionarios de la Oficina Regional de la SMA de la
Regién de Los Lagos concurrieron al sector de emplazamiento del Proyecto. La actividad
de inspeccidn fue realizada en conjunto con el sefior Gerardo Mohr Rasch, instancia en la
que informo lo siguiente:

1)

2)

3)

4)

5)

Se informa que el terreno es agricola, a partir del cual se realizé un loteo de uso
agricola con ventas y escrituras agricolas. Ademas, se informa que se contemplan
45 |lotes entre ambas Hijuelas;

Se informa que el camino interior es el definitivo, descartando la ejecucion de
nuevas ampliaciones. En relacién al acceso a la red de agua, sefiala que cada loteo
cuenta con una toma de agua la cual se extrae desde pozo noria. Por otra parte, en
lo respectivo a la red eléctrica, esta fue implementada por la empresa eléctrica
Sociedad Austral de Electricidad S.A. (en adelante, “SAESA”) hace en el afio 2021;
Se informa que el Proyecto no cuenta con reglamento interno;

Se informa que no se contempla realizar nuevas obras, pues cualquier modificacion,
sea de cardcter industrial o de otro tipo, es responsabilidad de cada uno de los
propietarios de los terrenos;

Se informa la existencia de un lote compuesto por tres lotes consecutivos al interior
del predio Hijuela N° 9, el cual est4 vendido y se desconoce el uso que el actual
propietario vaya a otorgar. Al respecto, personal de la Superintendencia pudo
constatar en dichos lotes la utilizacibn de maquinaria para la nivelacién y
compactacion del suelo con material de cobertura del tipo arena y gravilla, junto con
la existencia de dos aspersores de agua humectando la superficie en ese sector.

Por dltimo, a partir de las actividades de inspeccién ejecutadas, se requirié al Titular informar
sobre el numero total de lotes vendidos, el nimero de rol respectivo a cada lote vendido y el
nombre o raz6n social y RUT del comprador respectivo a cada lote.

De este modo, con fecha 15 de febrero de 2023, el sefior Matias Mohr Amthauer, en
representacion del Titular, dio respuesta al Acta de Inspeccion Ambiental de fecha 02 de
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febrero de 2023. De acuerdo con la informacién proporcionada por el Titular, el detalle de
los lotes vendidos es el siguiente:

TABLA N° 1: LOTES VENDIDOS POR INMOBILIARIA E INVERSIONES GMR SPA

Inmueble N° Lote Rol Comprador
7 12 274-35 Eduardo Sam,:hez Solo

de Zaldivar
8 12274-36 Eduardo Sanc,:hez Solo

ivela N° de Zaldivar

Hijuela N* 9 9 12.274-37 INGEPANEL
11 12 274-39 Eduardo Sanc,:hez Solo

de Zaldivar

13 12.274-41 INGEPANEL

Fuente: Correo electrénico de fecha 15 de febrero de 2023, del sefior Matias Mohr Amthauer, en
representacion del Titular.

3.1.5. INFORME TECNICO DE FISCALIZACION AMBIENTAL

Con fecha 01 de marzo de 2023, la Division de Fiscalizacion de la SMA emiti6 el IFA DFZ-
2023-61-X-SRCA, el cual dio cuenta de los resultados de las actividades de fiscalizacion
ambiental efectuadas al Proyecto. En lo que interesa para el presente Oficio, y a partir de
las actividades inspeccion y de revision documental realizadas por personal de la
Superintendencia, fue posible constatar los siguientes hechos:

1) De acuerdo con la informacion proporcionada por el Titular, el Proyecto consiste
en la subdivision de dos Hijuelas en 45 lotes, con una superficie total de 22,45
hectareas, con las respectivas obras de urbanizacion asociadas al acceso a
camino publico, caminos interiores, red de energia eléctrica y red de agua predial
con conexiones a cada loteo?;

2) Se constata la promocion del loteo en las Hijuelas N° 8 y N° 9 como un terreno con
potencial industrial, en la pagina web www.maquipropiedades.cl?;

3) Se verificd la ejecucion de obras de nivelacién con maquinaria (cargador frontal,
aplanadora de rodillo y retroexcavadora) y compactacién de suelo con material de
cobertura del tipo arena y gravilla en los lotes consecutivos, roles N° 12.274-35, N°
12.274-36 y N° 12.274-39, ubicados dentro de la Hijuela N° 9. Asimismo, se verificd
por parte del personal de la Superintendencia que dichos lotes tienen destino
actual “sitio eriazo”, de conformidad con la cartografia digital del sitio web del
Servicio de Impuestos Internos®;

4) El Proyecto se emplaza fuera de los limites urbanos establecidos a través del Plan
Regulador Comunal de Osorno, establecido mediante Resolucién N° 1, del 14 de
febrero de 1992, de la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo de
la Regién de Los Lagos®;

5) El Proyecto se emplaza en la comuna de Osorno, declarada como zona saturada
por material particulado respirable MP10, como concentracién diaria y anual, y por
material particulado fino respirable MP 2,5, como concentracién diaria y anual,
mediante Decreto Supremo N° 27, de fecha 28 de noviembre de 2012, del
Ministerio del Medio Ambiente’.

A partir de los antecedentes descritos, la Division de Fiscalizacién de la SMA concluye
gue el proyecto “Loteo GMR Osorno” configura las tipologias de ingreso al SEIA

3 |FA DFZ-2023-61-X-SRCA, p. 17.
4 bid, p. 18.

5 Ibid.

 Ibid.

7 Ibid, p. 19.
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establecidas en el literal g.1.3) y h.2 del articulo 3 del Reglamento del SEIA. Lo anterior,
de acuerdo a las siguientes consideraciones:

“De la actividad de fiscalizacion de la SMA, efectuada con fecha 02 de febrero
de 2023, se concluye que existe evidencia objetiva que acredita que la unidad
fiscalizable “Loteo GMR Osorno”, debe ingresar al Sistema de Evaluacién
de Impacto Ambiental (SEIA), segun se detalla a continuacién:

1. Se constaté, de acuerdo a los antecedentes levantados por esta
Superintendencia que, hasta la fecha de la fiscalizacion, el proyecto consiste
en un loteo con destino industrial de 45 lotes, abarcando una superficie total
de 22.45 hectéreas, con las respectivas obras de urbanizacion asociadas al
acceso a camino publico, caminos interiores, red de energia eléctrica y red
de agua predial con conexiones en cada loteo. Al respecto, segun la Ley
19.300, el proyecto de loteo industrial de la empresa Inmobiliaria e
Inversiones GMR SpA debe ingresar al Sistema de Evaluacion de
Impacto Ambiental (SEIA) por configurarse la tipologia de ingreso
segun el Articulo N° 3, literal g.1.3 del D.S. N°40/2012 del Ministerio del
Medio Ambiente, es decir, se establece el ingreso al SEIA a todo proyecto
correspondiente a urbanizaciones y/o loteos con destino industrial de una
superficie igual o mayor a treinta mil metros cuadrados (30.000 m?2).

2. Asimismo, el proyecto debe ingresar al Sistema de Evaluacion de
Impacto Ambiental (SEIA) por configurarse la tipologia de ingreso
segun e Articulo N° 3, literal h.2 del D.S. N°40/2012 del Ministerio del
Medio Ambiente, es decir, se establece el ingreso al SEIA a todo proyecto
correspondiente a urbanizaciones y/o loteos con destino industrial de una
superficie igual o mayor a veinte hectareas (20 ha)™ (énfasis agregado).

4. PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE REQUERIMIENTO DE INGRESO AL SEIA DEL PROYECTO
“LoTEO GMR OSORNO”

En atencion a los antecedentes recabados durante el proceso de fiscalizacion al proyecto
“Loteo GMR SpA”, la SMA dio inicio al procedimiento administrativo de requerimiento de
ingreso al SEIA Rol REQ-019-2023, contra Inmobiliaria e Inversiones GMR SpA, por la
eventual configuracién de las tipologias de ingreso al SEIA establecidas en los literales
g.1.3) y h.2) del articulo 3 del Reglamento del SEIA.

4.1. REQUERIMIENTO DE INGRESO

Con fecha 06 de julio de 2023, mediante Resolucion Exenta N° 1.171 (en adelante, “Res.
Ex. N° 1.171/2023"), la SMA dio inicio al procedimiento administrativo de requerimiento de
ingreso al SEIA del proyecto “Loteo GMR Osorno”, toda vez que, a juicio de dicho
organismo, los antecedentes recabados a partir de las actividades de fiscalizacion
constituirian indicios suficientes para requerir el ingreso al SEIA del Proyecto, en atencién
a lo dispuesto en el literal g.1.3) y h.2) del articulo 3 del Reglamento del SEIA, junto con
conferir traslado al Titular del Proyecto, para que éste hiciese valer sus observaciones,
alegaciones o pruebas que estimare pertinentes.

En concreto, la SMA concluye que el Proyecto configuralatipologiadeingreso al SEIA
establecida en el literal g.1.3) del articulo 3 del Reglamento del SEIA, por cuanto se
trataria de un proyecto de desarrollo urbano, en una zona no comprendida en un

8 Ibid, p. 28 y ss.
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instrumento de planificacion territorial sometido a Evaluacion Ambiental Estratégica, que
contempla obras de urbanizacién con destino industrial®.

Por otra parte, la SMA estima que el Proyecto configura latipologia de ingreso al SEIA
establecida en el literal h.2) del articulo 3 del Reglamento del SEIA, al emplazarse en
una zona declarada como saturada y tratarse de un loteo de caracter industrial, con una
superficie mayor a 20 hectareas?.

4.2. TRASLADO

Con fecha 28 de julio de 2023, y en el marco del procedimiento de requerimiento de ingreso
al SEIA Rol REQ-019-2023, el sefior Matias Mohr Amthauer, en representacion de
Inmobiliaria e Inversiones GMR SpA, evacué traslado conferido mediante Res. Ex. N°
1.171/2023 de la SMA. En dicha instancia, el Titular sefial6, en sintesis, lo siguiente:

1) De conformidad con lo sefialado por el Titular, el Proyecto consiste en la
subdivision de las Hijuelas N° 8 y N° 9, en 21 y 24 lotes respectivamente, y la
posterior venta de los terrenos resultantes de la subdivisién, en el cual se habrian
ejecutado obras de habilitacién de un camino de ripio, la perforacion de un pozo
profundo y postes con su respectivo cableado para suministro de energia®!.

2) Sobre el supuesto caracter industrial del Proyecto, el Titular sefialé que
corresponde a una decision de los propietarios de cada lote, quienes de forma
individual deberan obtener las respectivas autorizaciones, en caso de contemplar
construcciones ajenas al tipo de uso agricolat?.

3) Por ultimo, el Titular concluye que el Proyecto no configura las tipologias de ingreso
imputadas por la SMA, al mantener la destinacion agricola del predio®3.

5. PROYECTOS SOMETIDOS A EVALUACION AMBIENTAL Y/O CONSULTAS DE PERTINENCIA DE
INGRESO AL SEIA

A partir de la revisién de la plataforma web e-SEIA, fue posible constatar que el proyecto
“Loteo GMR Osorno”, no ha sido sometido al SEIA ni cuenta con alguna resoluciéon de
calificacion ambiental asociada.

Por otra parte, de la revision de la plataforma web e-Pertinencias, tampoco consta la
presentacion de consultas de pertinencia de ingreso al SEIA asociadas al proyecto “Loteo
GMR Osorno”.

6. ANALISIS DE PERTINENCIA DE INGRESO AL SEIA DEL PROYECTO “LOTEO GMR OSORNO”

En este orden de consideraciones, en vuestro requerimiento se solicita a esta Direccion
Ejecutiva emitir un pronunciamiento sobre si el Proyecto requiere someterse al SEIA, en
conformidad con lo dispuesto en los literales g) y h) del articulo 10 de la Ley N° 19.300,
desarrollados en los literales g.1.3) y h.2) del articulo 3 del Reglamento del SEIA.

En primer lugar, es pertinente sefialar que, en conformidad con lo dispuesto en el inciso
primero del articulo 8 de la Ley N° 19.300, se establece que “[lJos proyectos o actividades
sefialados en el articulo 10 sélo podran ejecutarse o modificarse previa evaluacion de su

9 Considerando N° 9 de la Res. Ex. N° 1.171/2023.

10 |pid, Considerando N° 10.

11 Presentacion de fecha 28 de julio de 2023, del sefior Matias Mohr Amthauer, en representacion de Inmobiliaria
e Inversiones GMR SpA, p. 1y ss.

12 |bid, p.8 y ss.

13 |bid, p. 9y ss.
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impacto ambiental, de acuerdo a lo establecido en la presente ley”. Por su parte, el articulo
10 del cuerpo legal anteriormente citado contiene un listado de “proyectos o actividades
susceptibles de causar impacto ambiental, en cualesquiera de sus fases, que deberan
someterse al sistema de evaluacion de impacto ambiental”. Dicho listado de proyectos o
actividades encuentra su desarrollo a nivel reglamentario en el articulo 3 del Reglamento
del SEIA.

Por consiguiente, a continuaciéon se analizara si el Proyecto configura o no las tipologias
mencionadas en su solicitud.

6.1. ANALISIS DE LA TIPOLOGIA DE INGRESO AL SEIA ESTABLECIDA EN EL SUBLITERAL
G.1.3) DEL ARTICULO 3 DEL REGLAMENTO DEL SEIA

En primer lugar, es pertinente sefialar que el literal g) del articulo 10 de la Ley N° 19.300
dispone el ingreso obligatorio al SEIA de aquellos “[p]royectos de desarrollo urbano o
turistico, en zonas no comprendidas en alguno de los planes evaluados segun lo dispuesto
en el Parrafo 1 Bis”. Al respecto, es necesario precisar que el Parrafo 1° Bis de la Ley N°
19.300 refiere al procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica*.

Por su parte, el subliteral g.1.3) del articulo 3 del Reglamento del SEIA establece lo
siguiente:

“Los proyectos o actividades susceptibles de causar impacto ambiental, en
cualesquiera de sus fases, que deberan someterse al Sistema de Evaluacion
de Impacto Ambiental, son los siguientes:

[...] 9) 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 1° bis del Titulo Il de la Ley. Se
entenderd por planes a los instrumentos de planificacion territorial.

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

[...] 9.1.3. Urbanizaciones y/o loteos con destino industrial de una
superficie igual o mayor a treinta mil metros cuadrados (30.000 m?)”
(énfasis agregado).

En este orden consideraciones, y a partir de la disposicién citada, para estar ante un
proyecto de desarrollo urbano de tipo industrial, es necesaria la concurrencia de los
siguientes requisitos:

14 Articulo 7° bis de la Ley N° 19.300.- “Se someteran a evaluacion ambiental estratégica las politicas y planes
de caracter normativo general, asi como sus modificaciones sustanciales, que tengan impacto sobre el medio
ambiente o la sustentabilidad, que el Presidente de la Republica, a proposicion del Consejo de Ministros,
sefialado en el articulo 71, decida.

En todo caso, siempre deberdn someterse a evaluacién ambiental estratégica los planes regionales de
ordenamiento territorial, planes reguladores intercomunales, planes reguladores comunales y planes
seccionales, planes regionales de desarrollo urbano y zonificaciones del borde costero, del territorio maritimo y
el manejo integrado de cuencas o los instrumentos de ordenamiento territorial que los reemplacen o
sistematicen. En esta situacion el procedimiento y aprobacién del instrumento estara a cargo del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, el Gobierno Regional o el Municipio o cualquier otro organismo de la Administracion del
Estado, respectivamente [...]".
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1) Ubicacion: El proyecto o actividad debe estar ubicado en una zona no
comprendida en alguno de los planes evaluados estratégicamente, entendiéndose
por tales los instrumentos de planificacion territorial.

2) Obras: El proyecto o actividad debe contemplar la ejecucion de obras de
edificacion y/o urbanizacién, con destino habitacional, industrial y/o de
equipamiento.

3) Destino industrial: El proyecto o actividad de contemplar la ejecucion de
urbanizaciones y/o loteos con destinacion industrial.

4) Superficie: La superficie en la que se emplaza el proyecto o actividad debe ser
igual o mayor a 30.000 mZ.

Por consiguiente, para efectos del presente pronunciamiento, resulta pertinente analizar la
tipologia de ingreso al SEIA establecida en el literal g.1.3) del articulo 3 del Reglamento del
SEIA, junto con aquellos supuestos necesarios para la configuracion de dicha tipologia.

6.1.1. EMPLAZAMIENTO EN ZONA NO REGULADA POR ALGUN INSTRUMENTO DE
PLANIFICACION TERRITORIAL

En primer lugar, el literal g) del articulo 3 del Reglamento del SEIA establece que deberan
ser evaluados ambientalmente, de forma previa a su ejecucién, aquellos proyectos de
desarrollo urbano que se emplacen en zonas no comprendidas en planes evaluados
estratégicamente, entendiéndose por tales aquellos Instrumentos de Planificacion
Territorial (en adelante, “IPT”) sefialados en el Titulo 1l del Decreto N° 458, de fecha 18 de
diciembre de 1975, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que Aprueba Nueva Ley
General de Urbanismo y Construcciones (en adelante, “LGUC”) y en el articulo 2.1.2. del
Decreto N° 47, de fecha 16 de abril de 1992, que Fija el Nuevo Texto de la Ordenanza
General de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (en adelante, “OGUC”).

En cuanto a la ubicacién del Proyecto, éste se emplaza en los predios Hijuela N° 8 e Hijuela
N° 9, en la comuna de Osorno, provincia de Osorno, Region de Los Lagos. Al respecto,
cabe tener presente que el sector en el que se emplaza el Proyecto corresponde a un area
rural, en los términos sefialados en el articulo 1.1.2 de la OGUC?™, y no se encuentra
regulada por ningdn IPT.

A mayor abundamiento, cabe indicar que, mediante Resolucién N° 01, de fecha 14 de
febrero de 1992, de la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo de la Region
de Los Lagos Resolucion, fue aprobado el Plan Regulador Comunal de Osorno (en
adelante, “PRC de Osornao”), el cual establece los limites urbanos de la comuna de Osorno,
asi como usos de suelo, zonificaciones, condiciones para subdividir, entre otros aspectos.
A continuacién, se muestra el area urbana definida en el PRC de Osorno, con respecto al
sector de emplazamiento del Proyecto:

15 Articulo 1.1.2. de la OGUC.- “Definiciones. Los siguientes vocablos tiene en esta Ordenanza el significado
que se expresa:
[...] Area Rural: Territorio ubicado fuera del limite urbano”.
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Figura N° 2: Ubicacion del proyecto “Loteo GMR Osorno”, con respecto al area
urbana definida en el PRC de Osorno.

Simbologia

[ Hyuela 9
[ tijuela 8
Red electrica
— Red de aqua predial
<— Caminos Interiores
[ Subdivisiones prediales
PRC Osomo

Fuente: Figura N° 7 del IFA DFZ-2023-61-X-SRCA.

En consecuencia, es posible sefialar que el proyecto “Loteo GMR Osorno” se ubica en
unazonano comprendida por ningun IPT, de conformidad con lo sefialado en el literal
g) del articulo 3 del Reglamento del SEIA.

6.1.2. OBRAS DE EDIFICACION Y/O URBANIZACION CON DESTINO HABITACIONAL,
INDUSTRIAL Y/O DE EQUIPAMIENTO

En segundo lugar, el literal g.1) del articulo 3 del Reglamento del SEIA establece que se
entendera por proyectos de desarrollo urbano aquellos que contemplen obras de edificacion
y/o urbanizacioén con destinacion habitacional, industrial y/o de equipamiento. En tal sentido,
y para el presente analisis, resulta necesario determinar si las obras ejecutadas por el Titular
corresponden a obras de edificacion y/o urbanizacion.

En este orden de consideraciones, el literal g.1) del articulo 3 del Reglamento del SEIA
refiere, en primer término, a las obras de edificacion como aquellas necesarias para
determinar la existencia de un proyecto de desarrollo urbano. Sin embargo, es posible
observar que el término “edificaciones” no ha sido definido para efectos del SEIA por el
legislador, de modo que, de acuerdo con las reglas generales de interpretacion establecidas
en el Codigo Civil'®, asi como lo dictaminado por la jurisprudencia administrativa de la
Contraloria General de la Republical’ (en adelante, “CGR”), dicho precepto debe ser
entendido segun el uso general del mismo. Al efecto, la Real Academia de la Lengua
Espafola (en adelante, “RAE”), define el concepto de “edificaciones” como “edificio o
conjunto de edificios”.

Por su parte, el articulo 1.1.2 de la OGUC define el concepto de “edificio” como “toda
edificacion compuesta por uno o0 mas recintos, cualquiera sea su destino”. A su turno, la

16 Articulo 20 del Cédigo Civil.- “Las palabras de la ley se entenderan en su sentido natural y obvio, segun el
uso general de las mismas palabras; pero cuando el legislador las haya definido expresamente para ciertas
materias, se les dara a éstas su significado legal”.

17 Dictamen N° 7.643, de fecha 15 de febrero de 2007, de la CGR.
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citada disposicion también define el concepto de “recinto” como aquel “espacio abierto o
cerrado destinado a una o varias actividades”.

Asentado lo anterior, esta Direccién Ejecutiva hace presente que, de conformidad con
lo constatado por los profesionales de la SMA, asi como de lo sefialado por el propio
Titular, no se han ejecutado obras que constituyan edificaciones, en los términos
descritos anteriormente. En tal sentido, cabe enfatizar que, si bien existe la duda
razonable de que eventualmente se pudieren construir edificaciones, de conformidad con
lo sefialado en la seccion N° 3.1.4 del presente Oficio, la SMA constaté solamente la
subdivisién de los predios Hijuela N° 8 e Hijuela N° 9, la venta de 5 terrenos a terceros y la
ejecucién de obras de nivelacion del terreno y compactacién de suelo con material de
cobertura en los lotes N° 12.274-35, N° 12.274-36 y N° 12.274-39, ubicados dentro de la
Hijuela N° 9, cuya propiedad corresponde al sefior Eduardo Sanchez Solo de Zaldivar.

Respecto del segundo tipo de obras que permiten determinar la existencia de un proyecto
de desarrollo urbano, el literal g.1) del articulo 3 del Reglamento del SEIA establece que,
se entendera por proyecto de desarrollo urbano aquellos que contemplen obras de
urbanizacion. Al respecto, el concepto “urbanizar” se encuentra definido en el articulo 1.1.2
de la OGUC como “ejecutar, ampliar o modificar cualguiera de las obras sefialadas en el
articulo 134 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, en el terreno propio, en el
espacio publico o en el contemplado con tal destino en el respectivo Instrumento de
Planificacion Territorial o en un proyecto de loteo [...]" (énfasis agregado).

Por su parte, el inciso primero del articulo 134 de la LGUC dispone que “[p]ara urbanizar un
terreno, el propietario del mismo debera ejecutar, a su costa, el pavimento de las calles y
pasajes, las plantaciones y obras de ornato, las instalaciones sanitarias y energéticas, con
sus obras de alimentacion y desagues de aguas servidas y de aguas lluvias, y las obras de
defensa y de servicio del terreno”. Al respecto, cabe sefialar que, al tenor de las normas
citadas, para que se verifigue la accidn de urbanizar, basta la ejecucion de cualesquiera de
las obras enunciadas en el articulo 134 de la LGUC*,

En consecuencia, esta Direccién Ejecutiva estima que, a partir de los hechos
constatados por vuestra Superintendencia, es posible sefialar que el Titular ha
ejecutado obras de urbanizacion. En definitiva, y de conformidad con los hechos
constatados durante la fiscalizacibn ambiental al Proyecto, como de la informacién
proporcionada por el propio Titular, es posible tener por acreditada la habilitacién de una
red eléctrica implementada en el afio 2021 por la empresa eléctrica SAESA, de 70 kVA, la
cual constituye una obra de urbanizacion de acuerdo con el articulo 134 de la LGUC,
particularmente, a una instalacion energética.

18 En este sentido, mediante Ord. N° 083, de fecha 22 de febrero de 2022, la Divisién de Desarrollo Urbano del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo ha sefialado que “de acuerdo al Diccionario de la Real Academia de la
Lengua Espafiola, el adjetivo "cualquiera”, en su tercera acepcion, significa "Uno u otro, sea el que sea". En tal
sentido, la concurrencia de una o mas de las obras sefialadas en el articulo 134 de la LGUC, dependera del
proyecto de urbanizacion en especifico, segun la operacion urbanistica que corresponda, y el lugar o espacio
en que dichas obras deban ejecutarse, de acuerdo a lo expuesto en las letras Ay B del presente oficio, y bastara
gue se ejecute cualquiera de ellas para que tengan el caracter de obra de urbanizacion” (énfasis
agregado).
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Imagen N° 1: Caminos interiores con implementacion de red eléctrica.

Fuente: Fotografia N° 4 del IFA IFA DFZ-2023-61-X-SRCA.

6.1.3. URBANIZACIONES Y/O LOTEOS CON DESTINO INDUSTRIAL

En tercer lugar, para determinar la existencia de un proyecto de desarrollo urbano que
contemple obras de edificacion y/o urbanizacion en los términos sefialados en el literal
g.1.3) del articulo 3 del Reglamento del SEIA, es necesario que se trate de urbanizaciones
y/o loteos con destino industrial.

A partir de lo anterior, es pertinente advertir que el caracter industrial de las urbanizaciones
y/o loteos no se encuentra definido para efectos del SEIA. Empero, de conformidad con las
reglas generales de interpretacion establecidas en el Cédigo Civil, segun el diccionario de
la Real Academia de la Lengua Espafiola, la acepcion “industrial” se define como aquello
“Iplerteneciente o relativo a la industria™®. De igual modo, el concepto de industria es
definido como “[clonjunto de operaciones materiales ejecutadas para la obtencion,
transformacion o transporte de uno o varios productos naturales”,

Por su parte, y en un sentido amplio del concepto, la CGR la ha definido el concepto de
industria — a propdsito del andlisis de situaciones vinculadas a los usos de suelo — como
“todo esfuerzo destinado a satisfacer las necesidades humanas, aceptdndose asi
generalmente que la industrias se clasifican en extractivas, de elaboracion y de servicios”?*.

De lo anterior, se sigue que, para dar cumplimiento al requisito en analisis, resulta necesario
determinar que las obras de urbanizacion efectuadas por el Titular tienen un destino
industrial, es decir, que contemplen la ejecucion de actividades de caracter industrial, ya
sean de tipo extractivas, de elaboracion o de servicios.

19 Real Academia Espafiola: Diccionario de la lengua espafiola, 23.2 ed., [version 23.7 en linea).
<https://dle.rae.es> [08 de junio de 2024].

20 Real Academia Espariola: Diccionario de la lengua espafola, 23.2 ed., [version 23.7 en linea).
<https://dle.rae.es> [08 de junio de 2024].

21 En este sentido, Dictimenes N° 17.474, de 2000; N° 82.478, de 2015; N° E-420201, de 2023; entre otros.
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Sobre ello, si bien fue posible constatar la existencia de obras de urbanizacién ejecutadas
por el Titular, cabe recordar que, de conformidad con lo sefialado en la seccién N° 3.1.3 del
presente Oficio, la Direccion Regional del SAG de la Region de Los Lagos, a partir de la
inspeccion efectuadas al Proyecto, concluyé que no existen construcciones ajenas al uso
agricola en los predios Hijuela N° 8 e Hijuela N° 9.

No obstante, resulta pertinente referirse a las actividades ejecutadas en los lotes N° 12.274-
35, N° 12.274-36 y N° 12.274-39, ubicados dentro de la Hijuela N° 9, cuya propiedad
corresponde al sefior Eduardo Sanchez Solo de Zaldivar. Al respecto, cabe hacer presente
que, con fecha 08 de junio de 2023, el sefior Eduardo Sanchez Solo de Zaldivar ingresé
una solicitud de informe favorable para construcciones ajenas a la agricultura en area rural
(en adelante, “IFC”), respecto del sitio Rol N° 12.274-39%2,

En este sentido, si bien es posible constatar la ejecucion de actividades con maquinaria
pesada y la iniciacién de los tramites necesarios para efectuar construcciones ajenas a la
agricultura en el lote sefialado, es pertinente enfatizar que dichas acciones han sido
efectuadas por el propietario de uno de los sitios vendidos, y no respecto de los predios
resultantes de la subdivisién de las Hijuelas N° 8 y N° 9 en su totalidad, que corresponden
al proyecto de subdivision predial ejecutado por Inmobiliaria e Inversiones GMR SpA.

Por otra parte, no debe perderse de vista que existen antecedentes que darian cuenta que
el Proyecto es publicitado como “terrenos con potencial comercial/industrial”, a través de
sitios web de corretajes de propiedades. En concreto, con fecha 27 de febrero de 2023,
vuestra  Superintendencia pudo constatar que, mediante el sitio web
www.maguipropiedades.cl, se ofrecen los sitios resultantes de la subdivisién de los predios
Hijuelas N° 8 y N° 9, denominada “Subdivisibn Los Laureles”, a un valor desde
$140.000.000 por cada terreno, con un “gran potencial comercial/industrial, con excelente
conectividad a 5 min. de Osorno y ruta 5 Sur”.

En conclusion, esta Direccién Ejecutiva estima que los antecedentes que obran en el
presente procedimiento no permiten determinar con certeza absoluta la destinacion
industrial de todos los sitios del Proyecto, sin perjuicio de que algunos poseen
destinacion industrial. De esta forma, considerando que el Titular ha publicitado su
Proyecto indicando que posee un alto potencial industrial, y que efectivamente algunos
compradores han dado un destino industrial a los predios resultantes adquiridos, es posible
sefalar - preliminarmente - que el requisito podria cumplirse eventualmente en el futuro.

Sin embargo, es dable reiterar lo indicado por el SAG, en cuanto a que no fue posible
constatar la existencia de construcciones ajenas al uso agricola en los predios Hijuelas N°
8 y N° 9, ni tampoco indicios que permitan suponer destinaciones ajenas al uso de suelo
agricola.

6.1.4. SUPERFICIE

Por dltimo, para estar ante un proyecto de desarrollo urbano que contempla obras de
edificacion y/o urbanizacion, con destino industrial, debe contemplarse la ejecucion de
urbanizaciones y/o loteos don destino industrial en una superficie igual o mayor a 30.000
m? (3 hectéareas), de conformidad con lo sefialado en el literal g.1.3) del articulo 3 del
Reglamento del SEIA.

22 Carta N° 1.075, de fecha 08 de febrero de 2024, del SAG, en respuesta a la solicitud de acceso a la
informacién publica N° ARO06T0010773.
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Enrelacion a ello, cabe reiterar que la superficie del Proyecto, esto es, la superficie conjunta
de las Hijuelas N° 8 y N° 9, alcanza un total de 22,45 hectareas. Sin embargo, lo cierto es
que, a la fecha, las Unicas actividades constatadas han sido efectuadas por el propietario
de un lote de 0,5 hectareas, de los 45 terrenos resultantes de la subdivision de las Hijuelas
N° 8y N°9.

En este escenario, y de considerarse que las acciones realizadas por el sefior Eduardo
Sanchez Solo de Zaldivar tienen por objeto la ejecucién de actividades de urbanizacion y/o
loteo con fines industriales, sélo podria considerarse para tales efectos la superficie del lote
en el que efectivamente se han realizado dichas obras. En tal sentido, cabe reiterar que el
sitio N° 12.274-39 tiene una superficie de 0,5 hectéreas, no superando el umbral de 30.000
m? requerido en la tipologia en andlisis. Asi, incluso de sumarse la superficie de la totalidad
de los lotes que son de su propiedad, ésta alcanzaria las 1,5 hectareas.

Sin perjuicio de ello, se debe tener en consideracion lo sefialado previamente, sobre la
existencia de antecedentes que dan cuenta de la promocion de los sitios resultantes de la
subdivision de los predios Hijuelas N° 8 y N° 9, como terrenos con potencial industrial. Por
consiguiente, existen indicios que pudieren — eventualmente — dar cuenta de un proyecto
de loteo con destino industrial.

En tal escenario, las obras y acciones ejecutadas, en particular, las obras de urbanizacion
que han sido constatadas en los predios Hijuelas N° 8 y N° 9, junto con la informacién sobre
la comercializacién de los sitios resultantes de la subdivision de ambos predios, pudieren
dar lugar a la existencia de un proyecto de loteo con destino industrial con una superficie
total de 22,45 hectareas. Mas aun, si ha sido posible constatar que algunos propietarios de
los terrenos pretenden dar un uso industrial a los predios que adquirieron.

No obstante, se previene que, de conformidad con lo constatado por el SAG, no fue posible
establecer la existencia de construcciones ajenas al uso agricola en los predios Hijuelas N°
8 y N° 9, ni tampoco indicios que permitan suponer destinaciones ajenas al uso de suelo
agricola.

Sobre lo anterior, resulta pertinente hacer presente que los 6rganos de la Administraciéon
del Estado deben considerar la aplicacion del principio de supremacia de la realidad, el cual
“debe orientar la labor interpretativa del Derecho Administrativo y la busqueda de soluciones
que armonicen y uniformen el actuar de las entidades por medio de las cuales el Estado
ejerce sus funciones”?. Por consiguiente, los antecedentes facticos prevaleceran por sobre
lo establecido en antecedentes formales, con el objeto de resguardar la categoria de
instrumento de gestiébn ambiental de caracter preventivo y de tercer orden que caracteriza
al SEIA.

En conclusion, esta Direccidon Ejecutiva estima que, de los antecedentes que obran
actualmente en el presente procedimiento, existen indicios de un proyecto de
urbanizacién o de loteo con destino industrial, cuya superficie supere los 30.000 m?
(3 hectéareas). Sin perjuicio de ello, se hace presente que la autoridad agricola ha concluido
gue, de la obras existentes actualmente, no es posible aseverar la existencia de destinos
ajenos al uso de suelo agricola.

6.2. ANALISIS DE LA TIPOLOGIA DE INGRESO AL SEIA ESTABLECIDA EN EL LITERAL H.2)
DEL ARTICULO 3 DEL REGLAMENTO DEL SEIA

23 En este sentido, Dictamenes N° E33624, de fecha 04 de septiembre de 2020; N° E160316, de fecha 29 de
noviembre de 2021; N° E208631, de fecha 29 de abril de 2022; N° E293556, de fecha 30 de diciembre de 2022,
entre otros.
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En segundo lugar, en el requerimiento del ANT. se solicita a esta Direccion Ejecutiva emitir
un pronunciamiento sobre si el Proyecto configura la tipologia del literal h.2) del articulo 3
del Reglamento del SEIA. Al respecto, cabe sefialar que, en conformidad con lo dispuesto
por el mencionado precepto, se encuentran obligados a someterse al SEIA los siguientes
proyectos o actividades:

“Los proyectos o actividades susceptibles de causar impacto ambiental, en
cualesquiera de sus fases, que deberan someterse al Sistema de Evaluacion
de Impacto Ambiental, son los siguientes:

[...] h) Proyectos industriales o inmobiliarios que se ejecuten en zonas
declaradas latentes o saturadas;

[...] h2. Se entendera por proyectos industriales aquellas
urbanizaciones y/o loteos con destino industrial de una superficie igual
0 mayor a veinte hectareas (20 ha); o aquellas instalaciones industriales
gue generen una emision diaria esperada de alglin contaminante causante
de la saturacion o latencia de la zona, producido o generado por alguna(s)
fuente(s) del proyecto o actividad, igual o superior al cinco por ciento (5%)
de la emision diaria total estimada de ese contaminante en la zona declarada
latente o saturada, para ese tipo de fuente(s)” (énfasis agregado).

Por consiguiente, para estar ante un proyecto industrial en zona declarada latente o
saturada, es necesaria la concurrencia de los siguientes requisitos:

1) Ubicacion: El proyecto o actividad debe emplazarse en una zona declarada como
latente o saturada.

2) Obras: El proyecto o actividad debe contar con obras de urbanizacién y/o loteo
con destino industrial.

3) Superficie: La superficie en la que se emplaza el proyecto o actividad debe ser
igual o mayor a 20 hectéreas.

Dicho lo anterior, y a efectos de determinar la aplicabilidad de la tipologia de ingreso al SEIA
establecida en el literal h.2) del articulo 3 del Reglamento del SEIA, resulta pertinente
analizar si el proyecto “Loteo GMR Osorno” corresponde a un proyecto industrial emplazado
en una zona declarada latente o saturada.

6.2.1. EMPLAZAMIENTO EN ZONA DECLARADA COMO LATENTE O SATURADA

En primer lugar, el literal h.2) establece la obligacion de ingreso a aquellos proyectos
industriales o inmobiliarios que se ubiguen en zonas declaradas latentes o saturadas, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2, letra t) y u), y en los articulos 43 y siguientes de
la Ley N° 19.300.

Al respecto, y como se sefialé previamente, mediante Decreto N° 27, de fecha 26 de julio
de 2012, el Ministerio del Medio Ambiente declaré zona saturada por material particulado
respirable MP10, como concentracién diaria y anual, y por material particulado fino
respirable MP2,5, como concentracion diaria y anual, a la comuna de Osorno?* (en adelante,
“Decreto N° 27/2012”).

En conformidad con el articulo Unico del Decreto citado, la zona declarada como latente o
saturada corresponde a la comuna de Osorno, cuyos limites geograficos fueron fijados por
el articulo 10, literal b) N° 1, del Decreto con Fuerza de Ley N° 3-18.715, de fecha 1989, del

24 Disponible en: https://bcn.cl/381w?7.
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Ministerio del Interior. A continuacion, se muestra el detalle de la zona bajo saturacion
correspondiente a la comuna de Osorno, con respecto al emplazamiento del Proyecto:

Figura N° 3: Limites de la zona declarada como saturaday ubicacion del proyecto
“Loteo GMR Osorno”

Simbologia
[ bijuela 9
R (] Fijuela 8
Red elictrica
~ Red ce agua pradial
== Caminos interiores
[ Subdwisiones preciales
B 3 Zona saturad Osomo

Fuente: Figura N° 8 del IFA DFZ-2023-61-X-SRCA.

Por ende, se colige que el proyecto “Loteo GMR Osorno” se emplaza en una zona
declarada como saturada por material particulado respirable MP10, como
concentracion diaria y anual, y por material particulado fino respirable MP2,5, como
concentracion diaria y anual, a través del Decreto N° 27/2012, del Ministerio del Medio
Ambiente.

6.2.2. URBANIZACION Y/O LOTEO CON DESTINO INDUSTRIAL

Respecto del segundo elemento necesario para la configuracién de la tipologia establecida
en el literal h.2) del articulo 3 del Reglamento del SEIA, esto es, que el proyecto o actividad
corresponda a urbanizaciones y/o loteos con destino industrial. Al respecto, es pertinente
remitirse a lo sefialado en la seccion N° 6.1.3 del presente Oficio, en cuanto a que, si bien,
es posible establecer la ejecucién de obras de urbanizacién ejecutadas por parte del Titular,
no ha sido posible determinar con certeza absoluta la destinacién de cada uno de los lotes
resultantes del proceso de divisiéon, pues existen indicios de la existencia de una destinacién
industrial.

En conclusion, se reitera que esta Direccidon Ejecutiva no cuenta con los antecedentes
necesarios para determinar con certeza absoluta la destinacion del Proyecto. Sin
embargo, se hace presente a vuestra Superintendencia que existen indicios de una
destinacion industrial, de conformidad con los antecedentes recabados durante la
fiscalizaciobn ambiental efectuada al Proyecto.

6.2.3. SUPERFICIE IGUAL O SUPERIOR A 20 HECTAREAS

Por dltimo, para la configuracion de la tipologia establecida en el literal h.2) del articulo 3
del Reglamento del SEIA, es necesario que el proyecto o actividad industrial corresponda
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a urbanizaciones y/o loteos, con destinacion industrial, se ejecuta en una superficie igual o
mayor a 20 hectéareas.

De igual modo, se reitera lo sefialado en la seccion N° 6.1.4 del presente oficio, por cuanto
la superficie total del Proyecto corresponde a un total de 22,45 hectareas. Con todo, la
superficie respecto de la cual se han ejecutado obras con una posible finalidad industrial es
de 0,5 hectareas que, eventualmente, podria alcanzar las 1,5 hectareas totales — de
considerarse que el propietario de dicho terreno es duefio de otros dos lotes de 0,5
hectareas cada uno — lo que, en cualquier caso, no supera el umbral de 20 hectareas
requerido por la tipologia en analisis.

No obstante, se insiste en la existencia de antecedentes que pudieren dar lugar a la
existencia de un proyecto de loteo con destino industrial en una superficie de 22,45
hectéreas, pues el Titular ha publicitado los sitios resultantes de la subdivision en portales
web de corretaje de propiedades, como terrenos con alto potencial industrial.

A partir de lo anterior, esta Direccion Ejecutiva estima que los hechos constatados por
vuestra Superintendencia constituyen indicios de la existencia de un proyecto de
urbanizacion o de loteo con destino industrial con una superficie superior a 20
hectareas. Con todo, se previene que el SAG, en el marco del presente procedimiento, ha
concluido que no existen obras que permitan constatar usos ajenos al agricola.

6.3. PREVENCIONES EN RELACION CON EL ANALISIS DE LAS TIPOLOGIAS DE INGRESO AL
SEIA ESTABLECIDAS EN LOS LITERALES G.1.3) Y H.2) DEL ARTICULO 3 DEL
REGLAMENTO DEL SEIA

Ahora bien, pese a que el proyecto objeto del presente pronunciamiento no configura las
tipologias de ingreso al SEIA establecidas en los literales g.1.3) y h.2) del articulo 3 del
Reglamento del SEIA, esta Direccién Ejecutiva estima necesario prevenir que dicha
conclusion tiene un caracter preliminar, en tanto se sustenta en la interpretacion que hace
este Servicio acerca de la ilegalidad en la que podria devenir el Proyecto, al no contar con
las autorizaciones necesarias para su ejecucion. En este sentido, el articulo 55 de la LGUC
dispone lo siguiente:

"Fuera de los limites urbanos establecidos en los Planes Reguladores no
serd permitido abrir calles, subdividir para formar poblaciones, ni
levantar construcciones, salvo aquellas que fueren necesarias para la
explotacion agricola del inmueble, o para las viviendas del propietario del
mismo y sus trabajadores, o para la construccion de conjuntos habitacionales
de viviendas sociales o de viviendas de hasta un valor de 1.000 unidades de
fomento, que cuenten con los requisitos para obtener el subsidio del Estado.

Correspondera a la Secretaria Regional de Vivienda y Urbanismo
respectiva cautelar que las subdivisiones y construcciones en terrenos
rurales, con fines ajenos a la agricultura, no originen nuevos nucleos
urbanos al margen de la Planificacién urbana intercomunal.

Con dicho objeto, cuando sea necesario subdividir y urbanizar terrenos
rurales para complementar alguna actividad industrial con viviendas, dotar
de equipamiento a algun sector rural, o habilitar un balneario o campamento
turistico, o para la construccion de conjuntos habitacionales de viviendas
sociales o de viviendas de hasta un valor de 1.000 unidades de fomento, que
cuenten con los requisitos para obtener el subsidio del Estado, la
autorizacion que otorgue la Secretaria Regional del Ministerio de Agricultura
requerira del informe previo favorable de la Secretaria Regional del Ministerio
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de Vivienda y Urbanismo. Este informe sefialara el grado de urbanizacion
gue debera tener esa division predial, conforme a lo que establezca la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones

Igualmente, las construcciones industriales, de infraestructura, de
equipamiento, turismo, y poblaciones, fuera de los limites urbanos,
requeriran, previamente ala aprobacién correspondiente de la Direccién
de Obras Municipales, del informe favorable de la Secretaria Regional
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo y del Servicio Agricola que
correspondan. El mismo informe sera exigible a las obras de infraestructura
de transporte, sanitaria y energética que ejecute el Estado” (énfasis
agregado).

En consecuencia, es posible advertir que fuera de los limites urbanos, esto es, en area
rural, se encuentra expresamente prohibida la habilitacién de calles, realizar subdivisiones
para formar poblaciones y levantar construcciones. Sin embargo, dicha disposicion
establece las siguientes excepciones, permitiendo la habilitacion de calles, subdividir y
construir en areas rurales, siempre y cuando éstas sean necesarias para: (i) la explotacion
agricola del inmuebile; (ii) la vivienda del propietario del inmueble y sus trabajadores; o (iii)
para la construccion de conjuntos habitacionales de viviendas sociales o de viviendas de
hasta un valor de 1.000 unidades de fomento, que cuenten con los requisitos necesarios
para obtener el subsidio del Estado.

Al efecto, para subdividir o ejecutar obras de urbanizacion en terrenos rurales cuyos fines
sean aquellos sefialados en el inciso tercero del articulo 55 de la LGUC, es decir, para
complementar alguna actividad industrial con viviendas, dotar de equipamiento a algun
sector rural, o habilitar un balneario o campamento turistico, o para la construccion de
aguellos conjuntos habitacionales sefialados anteriormente, se requerira la autorizaciéon de
la Secretaria Regional Ministerial de Agricultura (en adelante, “SEREMI de Agricultura”)
correspondiente, previo informe favorable de la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda
y Urbanismo (en adelante, “SEREMI MINVU”).

Por su parte, para subdividir o ejecutar obras de urbanizacion en terrenos rurales, que
contemplen la ejecucién de aquellas construcciones sefialadas en el inciso cuarto del
articulo 55 de la LGUC, esto es, construcciones industriales, de infraestructura, de
eguipamiento, turismo, y poblaciones, requeriran el informe favorable de la SEREMI MINVU
y del SAG.

Sobre ello, esta Direccidén Ejecutiva estima pertinente hacer presente que, de tenerse por
acreditada la destinacion industrial del Proyecto, éste podria constituirse como una de las
hip6tesis de excepcion a la prohibicién de construcciones en suelos rurales, de conformidad
con lo sefalado en el inciso cuarto del articulo 55 de la LGUC. Ello, por cuanto la norma
establece expresamente que las construcciones industriales emplazadas fuera de los
limites urbanos deberan obtener la aprobaciéon de la Direccion de Obras Municipales
correspondiente, junto con el IFC de la SEREMI MINVU y del SAG.

Sin perjuicio de ello, se reitera que, a la fecha del presente Oficio, no consta que el Titular
haya obtenido las autorizaciones e informes necesarios para desarrollar el Proyecto, de
acuerdo con lo sefalado anteriormente. En concreto, sélo consta la solicitud de IFC
respecto del sitio Rol N° 12.274-39, cuya propiedad corresponde al sefior Eduardo Sanchez
Solo de Zaldivar, razon por la cual no existen antecedentes que permitan establecer la
destinacion del resto de los sitios resultantes de la subdivision.
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7. CONCLUSION

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 8 y 10 de la Ley N° 19.300, y en virtud de
los antecedentes tenidos a la vista, esta Direccion Ejecutiva concluye que las obras y
acciones ejecutadas por Inmobiliaria e Inversiones GMR SpA, consistentes en la
subdivisién de los predios Hijuela N° 8 e Hijuela N° 9, ubicados en la comuna de Osorno,
provincia de Osorno, Regién de Los Lagos, junto con la habilitacion de una red eléctrica, la
publicitacion de terrenos con potencial industrial y la venta a terceros de los predios
resultantes de la subdivision, constituyen indicios de la existencia de un proyecto de
loteo con destino industrial, en los términos establecidos en las tipologias de ingreso
al SEIA establecidas en los literales ¢g.1.3) y h.2) del articulo 3 del Reglamento del
SEIA.

No obstante ello, se hace presente a vuestra Superintendencia que, a la fecha, sélo consta
la ejecucidn de actividades y la presentacion de una solicitud de IFC respecto de uno de los
sitios resultantes de la subdivision de los predios Hijuela N° 8 e Hijuela N° 9, razdn por la
cual no existe certeza absoluta sobre las destinacion del resto de sitios, pues ello
corresponde a una decisibn de los actuales y futuros propietarios de cada terreno.
Asimismo, cabe enfatizar que la autoridad agricola ha sefialado que las obras existentes
actualmente en los predios Hijuelas N° 8 y N° 9, no permiten determinar la existencia de
destinos ajenos al uso de suelo agricola.

Es todo por cuanto puedo informar.

Sin otro particular, saluda atentamente a usted,

VALENTINA DURAN MEDINA
DIRECTORA EJECUTIVA
SERVICIO DE EVALUACION AMBIENTAL

FDF/TSN/MCM/MBM/aep
Distribucién:
e Sefior Bruno Raglianti Sepulveda, Fiscal de la Superintendencia del Medio Ambiente.

C.C.
e Direccion Regional del SEA de la Region de Los Lagos.

Firmado por: Valentina
Alejandra Duran
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