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DA TERMINO A PROCEDIMIENTO DE
REQUERIMIENTO DE INGRESO SEGUIDO EN CONTRA
DEL PROYECTO “ALTOS DE CULENMAPU”

RESOLUCION EXENTA N°1674
Santiago, 27 de septiembre de 2023
VISTOS:

Lo dispuesto en el articulo segundo de |a Ley N°20.417,
que establece la Ley Orgénica de la Superintendencia del Medio Ambiente (en adelante, “LOSMA”);
en la Ley N°19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente (en adelante, “Ley N°19.300”); en
el Decreto Supremo N°40, de 2012, del Ministerio del Medio Ambiente que fija el Reglamento del
Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (en adelante, “RSEIA”); en la Ley N°19.880, que
Establece las Bases de los Procedimientos Administrativos que rigen los Actos de los Organos de la
Administracion del Estado; en la Ley N°18.834 que Aprueba el Estatuto Administrativo; en la
Resolucion Exenta N°1445, de 2023, de la Superintendencia del Medio Ambiente, que Aprueba
instrucciones para la tramitacion de los procedimientos de requerimientos de ingreso al Sistema de
Evaluacién de Impacto Ambiental, segun lo dispuesto en los literales i) y j) del articulo 3° de la Ley
Organica de la Superintendencia del Medio Ambiente; en el expediente administrativo de
requerimiento de ingreso REQ-016-2022; en el Decreto con Fuerza de Ley N°3, de 2010, del
Ministerio Secretaria General de |a Presidencia, que Fija la Planta de |a Superintendencia del Medio
Ambiente; en la Resolucién Exenta N°564, de 2023, de la Superintendencia del Medio Ambiente,
que fija su organizacion interna; en el Decreto Supremo N°70, de 2022, del Ministerio del Medio
Ambiente, que nombra a la Superintendenta del Medio Ambiente; en la Resolucién Exenta N°1474,
de 2023, de la Superintendencia del Medio Ambiente, que establece el orden de subrogancia para
los cargos de la Superintendencia del Medio Ambiente que se indican y deja sin efecto la resolucién
exenta que se sefiala; y en la Resolucién N°7, de 2019, de la Contraloria General de la Republica,
que fija normas sobre exencion del tramite de toma de razon.

RESUMEN

Da término a procedimiento administrativo de
requerimiento de ingreso seguido en contra del proyecto “Altos de Culenmapu”, ubicado en el
sector de Culenmapu, comuna de Vichuquén, regién del Maule, de titularidad de Office Hunter S.A.
y Sociedad Administradora Altos de Culenmapu, por no verificarse los requisitos de alguna tipologia
de ingreso al Sistema de Evaluacién de Impacto Ambiental.

CONSIDERANDO

. INICIO DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
DE REQUERIMIENTO DE INGRESO

1° Con fecha 18 de agosto de 2022, mediante la
Resolucion Exenta N°1394, la Superintendencia del Medio Ambiente, inicié un procedimiento de
requerimiento de ingreso al SEIA, respecto del proyecto “Altos de Culenmapu” (en adelante, el
“proyecto”), de titularidad de “Office Hunter S.A.” y “Sociedad Administradora Altos de Culenmapu
S.A.” (en adelante, los “titulares”), ubicado en el sector de Culenmapu, comuna de Vichuguén,
region del Maule.
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2° Lo anterior, en tanto, como resultado de las
actividades de fiscalizacion realizadas por esta Superintendencia, se concluyo que existian indicios

suficientes para iniciar dicho procedimiento, en virtud de lo establecido en el literal s) del articulo
10 de la Ley N°19.300.

3° Precisamente, se concluyd que la ejecucion del
proyecto seria susceptible de producir una alteracidn fisica y quimica de los componentes bidticos
del humedal Lago Vichuquén, asi como de las interacciones y flujos ecosistémicos de éste. Lo
anterior, a causa de la implementacién de un muelle sobre el humedal, susceptible de generar un
deterioro, menoscabo, transformacidn e invasion en la avifauna del sector; de la remocion de la
capa vegetacional existente en el sector de ejecucidn del proyecto, pudiendo ocasionar un cambio
en la escorrentia superficial y arrastre de sedimentos al humedal; y de la eventual descarga de aguas
servidas en el humedal, acelerando su proceso de eutrofizacién y, con ello, el deterioro en la calidad
de sus aguas y la afectaciéon de su microbiota.

I ALEGACIONES, OBSERVACIONES Y PRUEBAS
DEL TITULAR

4° Con fecha 08 de septiembre de 2022, Office
Hunter S.A. ingreso su traslado a los registros de esta Superintendencia, conferido en la Resolucion
Exenta N°1394, de fecha 18 de agosto de 2022, de la SMA. En lo relevante, respecto a la hipdtesis
de elusion levantada, indico lo siguiente:

(i) Office Hunter es la uUnica titular del proyecto
“Altos de Culenmapu” y que la “Sociedad Administradora Altos de Culenmapu Spa” no es duefia ni
participa en ningln proyecto inmobiliario. Agregé que de la Sociedad Administradora Altos de
Culenmapu son propietarios por via accionaria los parceleros y residualmente Office Hunter S.A., y
que esta empresa es la tnica duefia del Lote N°1, Rol de Avalio 8100-001, donde hay un acceso al
lago, una edificacion en curso, un embarcadero y espacios para embarcaciones y un muelle.

(ii) El proyecto no cuenta con un sistema de
alcantarillado, sino que cada parcelero debe contar con su propia fosa.

(iii)  Office Hunter compré un predio a fines del afio
2016; en el afio 2017 tramitd la subdivision predial; y, desde el afio 2018, comercializa sus parcelas.
En tal sentido, argumentd que no resulta aplicable el literal s) del articulo 10 de la Ley N°19.300, al
incorporarse por la Ley N°21.202 el afio 2020. A modo de respaldo, hizo presente que, al momento
de interponer su demanda la Unién Comunal Lago Vichuquén ante el 15° Juzgado Civil de Santiago,
en Causa Rol N°13.698-2019, no podria haberse demandado dicha hipdtesis de elusién, por no
existir la norma legal que se estima infringida.

. PRESENTACION DE UNION COMUNAL LAGO
VICHUQUEN

5°  Con fecha 24 de enero de 2023, Unién Comunal
Lago Vichuguén presentd un escrito ante esta Superintendencia, haciendo presentes las siguientes
consideraciones:

(i) El proyecto considera obras de urbanizacion y
prestaciones adicionales, entre ellas, obras asociadas a alcantarillado, segun se desprende del sitio
web www.vivevichuquen.cl y de las fiscalizaciones de la SMA.

(ii) Es irrelevante si es Administradora Altos de
Culenmapu u Office Hunter S.A. quien realiza las obras de urbanizacién o construye los bienes

Pagina 2 de 8




Gobierno
JE de Chile

. Superintendencia
del Medio Ambiente
Gobierno de Chile

comunes de los parceleros, pues son parte integra del proyecto y, por tanto, son responsabilidad de
Office Hunter S.A., en consideracién al principio de realidad econémica y societaria.

(iiiy  El proyecto, a la fecha, se sigue desarrollando vy,
en consecuencia, le resulta aplicable el literal s) del articulo 10 de la Ley N°19.300, al menos,
respecto a las obras ejecutadas con posterioridad a la Ley N°21.202.

V. PRONUNCIAMIENTO DEL _ SERVICIO  DE
EVALUACION AMBIENTAL

6° Con fecha 18 de mayo de 2023, ingresé a los
registros de esta Superintendencia el Oficio N°202399102401, de fecha 17 de mayo de 2023, de la
Direccidn Ejecutiva del SEA, en el cual consta su pronunciamiento respecto a la elusion objeto del
presente procedimiento, solicitado por este servicio mediante el ORD. N°2100, de fecha 18 de
agosto de 2022, reiterado mediante ORD. N°27, de fecha 05 de enero de 2023.

7° Al respecto, la Direccion Ejecutiva del SEA
concluyé que, de los antecedentes tenidos a la vista, el proyecto no configura la tipologia establecida
en el subliteral g.1) del articulo 3° del RSEIA; y no es posible determinar si se configura o no el literal
s) del articulo 10 de la Ley N°19.300.

8° En cuanto a la aplicacién del subliteral g.1) del
articulo 3° del RSEIA, precisé que el proyecto no contempla la construccién de viviendas pues ésta
corresponde a los propietarios de los predios objeto de la subdivision, lo que impide determinar la
descripcién de un proyecto inmobiliario.

9° Con todo, hizo presente que el proyecto
comprende la division del suelo en drea rural, cuyos predios resultantes son vendidos o
comercializados con el objeto de que los futuros propietarios puedan habitar en ellos, lo que implica
una modificacion del destino agricola, ganadero o forestal, -a la cual quedan sujetos originalmente
los predios resultantes de una divisién amparada en el régimen establecido en el D.L. N°3.516, de
1980- a uno habitacional, por lo que el proyecto necesariamente debe enmarcarse en alguna de las
hipétesis excepcionales del articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y Construccién, hecho que
no es posible visualizar en base a los antecedentes disponibles.

10° Con relacion a la aplicacion del literal s) del
articulo 10 de la Ley N°19.300, observé que no constan antecedentes suficientes respecto al inicio
de la ejecucion material del proyecto, lo que resulta determinante para establecer sila Ley N°21.202
le resulta aplicable. Sin perjuicio de lo anterior, informé que, ain en el evento de que la ejecucion
material del proyecto haya iniciado con posterioridad a la entrada en vigencia de la Ley N°21.202,
tampoco existen antecedentes suficientes que permitan establecer si se genera o no una eventual
afectacién al humedal asociado a limite urbano lago Vichugquén, de modo que no es posible
determinar si se configura la tipologfa de ingreso.

11° A mayor abundamiento, precisé que, si bien el
proyecto contempla la construccién de un muelle mecano flotante en el lago Vichuquén, esta parte
u obra no tiene la envergadura suficiente para causar una alteracién fisica o quimica de relevancia
sobre el drea. Por su parte, agregd que al no constar antecedentes suficientes que permitan
determinar con certeza el nimero y caracteristicas constructivas de cada edificacidn futura, asi
como tampoco de las posibles soluciones sanitarias, no es posible desarrollar adecuadamente un
procedimiento de evaluacion ambiental que cumpla con su finalidad. En efecto, agregd que, de no
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precisar la informacidn correspondiente a la descripcién del proyecto, la consecuente prediccién y
evaluacion de los impactos se tornard inoficiosa.

V. ANALISIS DE LOS ANTECEDENTES RECABADOS
EN EL PROCEDIMIENTO

12° A partir de los antecedentes recabados en el
presente procedimiento, la Superintendencia revisé la elusion de ingreso al SEIA discutida,
analizando exhaustivamente los puntos expresados por el titular y por |la Direccién Ejecutiva del SEA.

13° Al respecto, la tipologia relevante de ser
desarrollada para efectos de confirmar o descartar la elusién al SEIA, es la listada en el literal s) del
articulo 10 de la Ley N°19.300.

A.  Literal s) del articulo 10 de la Ley N°19.300

14° El literal s) del articulo 10 de la Ley N°19.300,
indica que requieren de evaluacién ambiental previa la “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, extraccion de caudales o de dridos, la alteracion
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”.

15° Con relacidon a la aplicacion del literal s) del
articulo 10 de la Ley N°19.300, el ORD. N°20229910238, de fecha 17 de enero de 2022, de la
Direccidon Ejecutiva del SEA, indica que deben ingresar al SEIA aquellos proyectos que se encuadre
dentro de dicha tipologia de ingreso obligatoria y que hayan iniciado o pretendan iniciar su ejecucion
material con posterioridad a la entrada en vigencia de la Ley N°21.202, esto es, 23 de enero de 2020.

16° Al respecto, mediante un analisis multitemporal
realizado en base a imdgenes satelitales disponibles en Google Earth, fue posible identificar que el
proyecto comenzé su ejecucion material de forma previa a dicha fecha.

17° Precisamente, se observd que el camino
principal asociado al proyecto segln su master plan, se comenzé a ejecutar desde el afio 2018;
mientras que otros caminos menores comenzaron a ejecutarse desde el afio 2019.
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Imagen N°1: Camino principal y caminos menores asociados al proyecto, ejecutados de forma
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previa al afio 2020

2018.9M6

18° A mayor abundamiento, se observé el detalle del
camino principal del proyecto, el cual ya se encontraba habilitado con fecha 14 de marzo de 2018.

Imagen N°2: Camino principal del proyecto, ejecutado en marzo de 2018

Fuente: Google Earth.

19° Por otra parte, el analisis multitemporal permite
establecer el inicio de edificaciones dentro del drea del proyecto, de forma previa al afio 2020. En |3
siguiente imagen, se pueden observar edificaciones dentro de uno de los lotes del proyecto, las
cuales fueron ejecutadas entre los afios 2018 y 2019.
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Fuente: Google Earth.

20° En atencidn a lo anterior, |a tipologia en analisis
no resulta aplicable, pues el proyecto comenzd su ejecucidon material de forma previa a la
publicacion de la Ley N°21.202, que incorpord el literal s) al articulo 10 de la Ley N°19.300.

B. Otras consideraciones

21°  Sin perjuicio del analisis realizado previamente,
cabe hacer presente que, asi como fue constatado por esta Superintendencia, la Direccidon Ejecutiva
del SEA observé que el proyecto tiene un destino habitacional, en circunstancias en que éste no se
enmarca en alguna de las hipotesis excepcionales del articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y
Construccion.

22° Enatencion a lo anterior y, en virtud del articulo
20 de la Ley General de Urbanismo y Construccion, asi como también del articulo 2° del D.L. N°3.516
de 1980, resulta necesario derivar los antecedentes a la llustre Municipalidad de Vichuquén, a la
Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo, y a la Direccidon Regional del Servicio
Agricola Ganadero, ambas de la regién del Maule, para efectos de que tomen conocimiento de los
hechos y ejerzan sus competencias ante una posible infraccion a la normativa urbanistica.

VI. CONCLUSIONES

23° Del anadlisis realizado, se concluye que la tnica
tipologia de ingreso al SEIA cuya aplicacién al proyecto se discute, corresponde a la listada en el
literal s) del articulo 10 de la Ley N°19.300. No ohstante, dado que el proyecto comenzo su ejecucion
material de forma previa a la publicacidn de la Ley N°21.202, que incorpor¢ el literal s) al articulo 10
de la Ley N°19.300, éste no resulta aplicable en |a especie.

24° En vista de lo anterior, no resulta posible
concluir que el proyecto se encuentra en elusién al SEIA,

25° Por otra parte, tampoco se observa que al
proyecto le resulte aplicable alguno de los instrumentos de caracter ambiental de competencia de
la Superintendencia, segln se desprende del articulo 2° de la LOSMA, no siendo posible levantar
alguin tipo de infraccidn al respecto.
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26° Con todo, se constaté que el proyecto tiene un
destino habitacional, en circunstancias en que éste no se enmarca en alguna de las hipdtesis
excepcionales del articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y Construccién. En consecuencia, en
virtud del articulo 14 de la Ley N°19.880, es menester derivar este acto a la llustre Municipalidad de
Vichuquén, a la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo, y a la Direccién Regional
del Servicio Agricola Ganadero, ambas de la regiéon del Maule, para efectos de que tomen
conocimiento de los hechos y ejerzan sus competencias ante una posible infraccién a la normativa

urbanistica.

27° Finalmente, en observancia al principio
conclusivo enunciado en el articulo 8° de la Ley N°19.880, resulta necesario dictar un acto que se
pronuncie respecto del fondo del asunto, expresando la voluntad de la Superintendencia, en orden
a poner término al presente procedimiento administrativo de requerimiento de ingreso.

RESUELVO

PRIMERO: DAR TERMINO al procedimiento
administrativo de requerimiento de ingreso REQ-016-2022, en tanto no resulta posible concluir que
el proyecto “Altos de Culenmapu”, ubicado en el sector Culenmapu, comuna de Vichuguén, regién
del Maule, se encuentra en elusion al SEIA.

SEGUNDO: ADVERTIR a los titulares que, si
llegasen a implementar alguna modificacién u obra nueva que cambie los hechos y circunstancias
ponderadas en la presente resolucién, debera ser analizada su pertinencia de ingreso al SEIAy en
caso de ser aplicable, someterse por |a via de ingreso que corresponda a dicho sistema, en forma
previa a su materializacion.

TERCERO: SENALAR a los denunciantes que, si
tienen nueva informacién sobre la realizacién de algiin hecho que infrinja alguno de los
instrumentos de caracter ambiental, establecidos en el articulo 2° de la LOSMA, podran denunciar
aquello ante esta Superintendencia, situacion que puede derivar en un procedimiento sancionatorio
en caso de existir el mérito suficiente para aquello, segin dispone el articulo 47 de la LOSMA.

CUARTO: DERIVAR la presente resolucién a la
llustre Municipalidad de Vichuquén, a la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo, y
a la Direccion Regional del Servicio Agricola Ganadero, ambas de la regién del Maule, para efectos
de que tomen conocimiento de los hechos descritos y ejerzan sus competencias ante una posible
infraccion a la normativa urbanistica.

QUINTO: RECURSOS QUE PROCEDEN EN
CONTRA DE ESTA RESOLUCION. De conformidad a lo establecido en el Parrafo 4° del Titulo il de la
LOSMA, en contra de la presente resolucion procede el reclamo de ilegalidad ante el llustre Tribunal
Ambiental que corresponda, dentro del plazo de quince dias habiles contados desde la notificacion
de esta resolucién, asi como los recursos administrativos establecidos en la Ley N°19.880 que
resulten procedentes.
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ANOTESE, NOTIFIQUESE Y DESE CUMPLIMIENTO.

JAA/MES

Notificacidén por correo electrénico:

- Unién  Comunal Lago Vichuguén. Correo electronico:  gparraguez@parraguezymarin.cl,
jdiaz@parraguezymarin.cl y jmena@parraguezymarin.cl.
- Office Hunter S.A. Correo electrdnico: ausen@solisabogados.cl.

Notificacidn por carta certificada:
- Administradora Altos de Culenmapu SpA. Domicilio: Avenida Los Leones N°2311, comuna de Providencia,
regidn Metropolitana.

C.C.:

- Fiscalia, Superintendencia del Medio Ambiente.

- Oficina Regional del Maule, Superintendencia del Medio Ambiente.
- Oficina de Partes, Superintendencia del Medio Ambiente.

Expediente Cero Papel N°17.834/2023,
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