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MAT.: Solicita pronunciamiento de acuerdo a
lo dispuesto en el articulo 3°, literaf i)
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Superintendencia del Medio
Ambiente.

Santiago, 25 FEB 2”20

DE: CRISTOBAL DE LA MAZA GUZMAN
SUPERINTENDENTE DEL MEDIO AMBIENTE

A: SRA. ANDELKA VRSALOVIC MELO
DIRECTORA REGIONAL
SERVICIO DE EVALUACION AMBIENTAL REGION METROPOLITANA

Junto con saludar, mediante el presente ORD. se exponen ante Ud. una serie de antecedentes
relacionados con la eventual hipotesis de elusion al Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (en
adelante “SEIA”) del proyecto “Etapa Il y Proyectos a Medida Condominio Parque Industrial”, de
Parque Capital S.A. Lo anterior, a fin de solicitar su pronunciamiento sobre si dicho proyecto debié6
someterse a evaluacion previa de su impacto ambiental.

I SOBRE LA PRESENTACION DEL PROYECTO DE CONDOMINIO INDUSTRIAL PARQUE CAPITAL
AL SEIA
1 Con fecha 23 de diciembre de 2015, la empresa Parque Capital S.A. (en adelante, “titular”)

presento ante la Direccidn Regional Metropolitana del Servicio de Evaluacién Ambiental (en adelante,
“SEA”), la Declaracidn de Impacto Ambiental (en adelante, “DIA”) del proyecto “Obras de aguas lluvias
y saneamiento interno Centro Industrial”.

En la DIA, el titular explicd que este proyecto constituye la primera parte de un proyecto
mayor, el cual corresponde a un “Condominio Industrial” a desarrollarse por etapas, en un predio de
399 ha. ubicado en Crucero Peralillo S/N, comuna de Lampa. Este Condominio contaria con calificacion
como Condominio Tipo B bajo la Ley N°19.537, Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Segtin explica el
titular, el proyecto total de Condominio considera:

(i) La Etapa | (sometida a evaluacién ambiental en la DIA, en virtud del literal a) del articulo 3° de
la Ley N°19.300), consistente en la realizacion de obras de aguas lluvias asociadas al Estero Carény
obras complementarias para el desarrollo del Condominio Industrial.
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Las obras de aguas lluvias incluyen:
e Cambio de trazado del Estero Carén, el cual habia sido ejecutado en el afio 2011, y que tuvo
por objeto mejorar las condiciones de escurrimiento del cauce al interior del predio;
° Obras propias requeridas para la canalizacion del estero Carén; y
. Modificacion del canal conductor de aguas de riego que cruza junto al deslinde sur de la
propiedad.

Por su parte, las obras complementarias incluyen, entre otras, lo siguiente:

° Vias pavimentadas: dos calzadas unidireccionales, constituidas por dos pistas de 3,5m de
ancho cada, ademas de sus respectivas veredas;

° Red y planta de agua potable: estanque semienterrado de 1.500m? de capacidad, con una
estructura cilindrica de hormigdn armado de 5,9m de altura y de 18,7m de diametro; y

° Suministro eléctrico: suministro eléctrico desde la red existente en el sector, por medio de una
red aérea de media tension, segin el detalle de postes e instalaciones presentado por el titular
en el Anexo 1.3 de la Adenda |, durante el proceso de evaluacion de este proyecto.

En total, las obras de aguas lluvias mas las obras complementarias abarcan un drea aproximada
de 161,57 ha.

(ii) La Etapa Il (no sometida a evaluacidn ambiental en la DIA), que corresponde a lo que el titular
denomina “obras complementarias” del Condominio, a saber, “la pavimentacién de circulaciones
internas, extension de las redes de suministro eléctrico y redes de agua potable, y cierre perimetral,
todo ello en un drea adicional de 237,43 ha.”

2. Mediante la Resolucién Exenta N°473, de 25 de octubre de 2017 (en adelante, “RCA
N°473/2017"), el SEA calific6 ambientalmente favorable la Etapa |, “Obras de aguas lluvias v
saneamiento interno Centro Industrial”. En dicha RCA se hizo mencién solamente a la tipologia de
ingreso del literal a.4) del articulo 3° del RSEIA, correspondiente a:

“0.4. Defensa o alteracion de un cuerpo o curso de aguas continentales, tal que se movilice una
cantidad igual o superior a cincuenta mil metros cubicos de material (50.000 m3), tratdndose de
las Regiones de Arica y Parinacota a la Regién de Coquimbo, o cien mil metros cubicos (100.000
m?), tratdndose de las Regiones de Valparaiso a la Region de Magallanes y Antdrtica Chilena,
incluida la Regién Metropolitana de Santiago.

Se entenderd por defensa o alteracién aquellas obras de regularizacién o proteccién de las riberas
de estos cuerpos o cursos, o actividades que impliquen un cambio de trazado de su cauce, o la
modificacion artificial de su seccion transversal, todas de modo permanente”.

2 Respecto a la Etapa Il, el titular aclard en la DIA (y el SEA lo recogio asi en la RCA N°473/2017),
que “su ejecucion dependerd de la demanda comercial del Condominio tipo B” y que, “en caso de

desarroliarse, y en caso de ser pertinente, la Etapa Il se someterd a evaluaciéon ambiental evaluando

sus impactos en sus distintos componentes, aplicando lo dispuesto en el articulo 11 ter de la Ley 19.300”
(énfasis agregado).
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L. SOBRE LA ACTIVIDAD DE INSPECCION AMBIENTAL

4, Mediante Ord.N°1450/2017, de 27 de septiembre de 2017, el SEA informdé a esta
Superintendencia la ejecucion de obras en el estero Carén por parte del titular en forma previa a la
obtencién de la RCA N°473/2017 (Denuncia 314-RM-2017). En vista de ello, esta Superintendencia
origind la Solicitud de Actividad de Fiscalizacion Ambiental identificada como SAFA N°368-2018.

5. Dentro del procedimiento de investigacion de esta denuncia sectorial, mediante
0Ord.N°2421/2017, de 19 de octubre de 2018, el Servicio Agricola y Ganadero de la Region
Metropolitana (en adelante, “SAG”) informé sobre solicitud de Informe de Factibilidad de Construccion
para proyecto de Condominio Tipo B, que incluye el drea del proyecto “Obras de aguas lluvias y
saneamiento interno Centro Industrial”.

6. Lo anterior da cuenta de la posible ejecucion de actividades listadas en el articulo 10 de la Ley
N°19.300, sin contar con calificacion ambiental previa. En vista de ello, esta Superintendencia origind
el expediente de fiscalizacion identificado como DFZ-2018-1391-XIII-RCA.

7. En el marco de la fiscalizacion, con fechas 14 y 17 de agosto de 2018 la SMA, junto a personal
de la Corporacion Nacional Forestal (en adelante, “Conaf”), efecttio una visita inspectiva en el area de
emplazamiento del proyecto de Condominio Industrial. En dicha ocasion:

® Se recorrieron los caminos implementados en el predio.

. Se verificaron las obras de canalizacion en el estero Carén.

° Se constataron las obras de construccion existentes en el predio.

. Se constato intervencion de bosque nativo en el predio (tala y poda de ejemplares de Acacia

caven o espino).

8. Durante la inspeccidn, se solicitaron al titular una serie de antecedentes, entre ellos, copia de
los contratos para acreditar la enajenacion de los sitios traspasados, el informe favorable de
construccidn de las obras existentes en el predio, el expediente del Proyecto de Subdivisiéon Predial y
Plano de Loteo, el Permiso de Intervencion de Bosque Nativo y el Avance de Programa de
Compensacion de Suelo.

9. A partir de la inspeccién en terreno y de la informacién documental y cartografica relativa al
predio donde se emplaza el proyecto total, se relevaron los siguientes antecedentes con respecto al
érea del Condominio Industrial y a las obras complementarias para su desarrollo:

(i) Que, conforme al Certificado de Informaciones Previas adjuntado en la evaluacion del
proyecto “Obras de aguas lluvias y saneamiento interno Centro Industrial”, el sector de emplazamiento
del Condominio Industrial se encuentra dentro del area del Plan Regional Metropolitano Santiago {en
adelante, “PRMS”), aunque fuera del Limite Urbano. De acuerdo al uso de suelo definido en el PRMS,
dentro del predio se verifican las siguientes clasificaciones de uso permitido, para diferentes areas del

mismo:

. Zona ISAM 6.

° Zona ISAM 7.

. Zona de Interés Agropecuario Exclusivo.
° Zona de Area Verde complementaria.
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(ii) Que, en razoén de esta zonificacion, al observar la DIA del proyecto “Obras de aguas lluvias y
saneamiento interno Centro Industrial”, la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo de
la Region Metropolitana (en adelante, “Seremi Minvu”) destacé que al proyecto “deberd aplicarse el
Articulo 55 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones” (en adelante, “LGUC”). La Seremi Minvu
enfatizé también que “Las construcciones Industriales fuera del Limite Urbano requerirdn previamente,
a la aprobacién correspondiente de la Direccion de Obras Municipales, un informe favorable de la
Secretaria Regional del Ministerio de Vivienda y Urbanismo y del Servicio Agricola correspondiente”.
Finalmente, sefialé que el proyecto “generard una pérdida o degradacién del recurso suelo, 38% clase
1" (0rd.N°234/2016).

(iii) Que, en la Adenda | el titular reiterd sobre el proyecto “Obras de aguas lluvias y saneamiento
interno Centro Industrial”, que “las obras planteadas en este proceso de evaluacion ambiental
corresponden a la primera etapa de un Proyecto Mayor de Condominio Tipo B, el cual serd ejecutado
como un proyecto por etapas. Las obras que constituyen la materializacion de la sequnda etapa de este

Proyecto mayor no forman parte del presente proceso de evaluacién ambiental y sdlo se desarrollarédn

en la medida que ello sea necesario sequn la demanda comercial del Condominio Tipo B, para lo cual

se someterdn a evaluacion ambiental en su oportunidad, en caso de ser pertinente” (énfasis agregado).

(iv) Que, sin embargo, al mismo tiempo, el titular concluye que:

e Respecto al eventual futuro ingreso al SEIA de las “obras complementarias” de la Etapa Il: que,
“la ejecucion de las obras complementarias que se propone ejecutar al interior del Condominio Tipo B,
incluyendo la pavimentacién de circulaciones internas, no requieren ingresar de forma obligatoria al

SEIA, por cuanto éstas no corresponden a una urbanizacion o loteo industrial (...) sino que éstas forman
parte de obras interiores de un Condominio Tipo B, acogido a copropiedad inmobiliaria. Por ello, la
ejecucion de estas obras complementarias se incluye de forma voluntaria en el presente proceso de
evaluacion ambiental. En este sentido, conforme lo dispone el art. 2.6.17 de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones estas obras interiores no requieren de la aprobacion de un proyecto
especial y se recibiran como obras complementarias” (énfasis agregado).

° Respecto a las obras interiores ejecutadas con anterioridad a la presentacién de la DIA: que,
por las mismas razones indicadas anteriormente (ejecucién dentro de un Condominio Tipo B), no
habrian requerido ingresar al SEIA.

. Respecto a los impactos del proyecto evaluado en la DIA: que, en el andlisis de los efectos
ocasionados por las obras, partes y acciones del proyecto “Obras de aguas lluvias y saneamiento
interno Centro Industrial”, “se incorporaron los flujos vehiculares, emisiones y residuos que fueron
generadas por la ejecucion de las obras existentes, con el objetivo de demostrar que la ejecucion
completa del proyecto, sumando las obras ya construidas” (que, segln sostiene, no requirieron
someterse al SEIA) “y aquellas que se pretende construir en la primera etapa no generan impactos
significativos sobre ningin componente ambiental”.

. Respecto a la aplicacién del articulo 55 de la LGUC: que, el proyecto “Obras de aguas lluvias y

I" "

saneamiento interno Centro Industrial” “no contempla abrir calles, subdividir para formar poblaciones
ni levantar construcciones. En este sentido, no se ejecuta ninguna obra que esté prohibida por los usos
de suefo en donde se ubica el Proyecto, a saber, ISAM 6, ISAM 7 y drea agropecuaria exclusiva. Lo

anterior no obsta a que los posibles futuros adquirentes de las unidades del Condominio Tipo B, deban
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cumplir con la normativa aplicable segtin el proyecto que pretendan desarrollar, incluyendo el permiso
descrito en el Art. 55 de la LGUC".

(v) Que, a través de Ord.N°4657/2016, la Seremi Minvu se pronuncié con observaciones al
Adenda, insistiendo en que “el propdsito del titular de acuerdo a su estudio, es crear una zona industrial
en el actual sector rural de la comuna de Lampa y en el que convivirian tres categorias de uso,
inofensivo, molesto y peligroso ddndole una connotacion importante en cuanto al impacto del
complejo. (...) Consecuentemente, los antecedentes del proyecto indican la creacién y/o habilitacion de
una drea urbana fuera de los limites urbanos establecidos lo que incide directamente en una de las
funciones de esta Secretaria que, de acuerdo al articulo 55 de la LGUC corresponderd 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 nicleos urbanos al margen de la
planificacién urbana-regional” (énfasis agregado).

(vi) Que, a su vez, el SAG se pronuncid con observaciones al Adenda, a través de Ord.N°2126/2016,
haciendo ver que “de la respuesta entregada por el titular no es posible concluir que se haya evaluado
el efecto del proyecto sobre el recurso natural suelo; en este sentido la relacién del proyecto sobre las
clases de capacidad de uso no indican que superficie de recurso serd afectada irremediablemente por
las obras del proyecto, generando su pérdida irreversible, tanto por las obras ejecutadas como por las
proyectadas. De lo anterior el titular sefiala que realizard obras de pavimentacion, sin indicar qué
superficie serd la pavimentada ni sobre qué capacidad de uso de suelos se realizard; es de interés
sefialar que a juicio de este Servicio el titular, realizé obras de pavimentacién sin dar cumplimiento a lo
indicado en el Art 55 del DFL 458”.

Luego, mediante Ord.N° 529/2017, el SAG sefialé que “El proyecto no cumple con los requisitos
para el otorgamiento del permiso ambiental sectorial descrito en el articulo 160 del DS N°40/2012. Esto
debido a que el proyecto genera pérdida o degradacidn del recurso natural suelo producto de las obras
de urbanizacion realizadas vy proyectas” (énfasis agregado). El referido pronunciamiento fue
complementado por el SAG mediante Ord N°2662/2017, en el que se indica que: “Respecto al PAS 160

relativo a las obras de instalacion de faenas (427 metros cuadrados), se estima que el Titular cumple
con los requisitos y contenidos técnicos (...). Asimismo, se informa que las obras de vialidad construidas

v proyectadas, que totalizan 3,39 ha, que afectan suelo de propiedades fisicas que le otorgan un alto

valor ambiental y productivo (Clase de Capacidad de uso 1), recurso con esas caracteristicas escaso en

la Regidn, a criterio de este Servicio corresponde a un impacto significativo sobre el recurso suelo.”
(énfasis agregado).

{vii) Que, también la Secretaria Regional Ministerial de Agricultura de la Region Metropolitana hizo
presente la necesidad de contar con “aprobacidn necesaria para la materializacion de "nueva vialidad"
al interior de un predio, en virtud del cumplimiento al Art. 55 de fa Ley General de Urbanismo y
Construcciones” (énfasis agregado).

(viii) Que, en el Adenda Complementaria el titular aclaré que en el proyecto “Obras de aguas lluvias
y saneamiento interno Centro Industrial” no existiria materializacion de una “nueva vialidad”, dado
que la habilitacién de las circulaciones interiores de un condominio tipo B, como el de la especie, no
se trataria de una “apertura de calles”. Al respecto, defiende que la “apertura de calles” o
“materializacion de nuevas vialidades” se produciria en los proyectos de loteo, segtn lo disponen los
articulos 65 de la LGUC y 1.1.2. y 2.2.4. N°s 1 y 3, de la Ordenanza General de Urbanismo y
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Construcciones (en adelante, “OGUC”), mas no en los proyectos de condominio acogidos a la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria.

(ix) Que, con todo, en consideracion a lo anterior, el titular solicito el Permiso Ambiental Sectorial
del Articulo 160 del RSEIA (en adelante, “PAS 160”), el cual fue otorgado en la RCA N°473/2017,
aplicdndose a las siguientes partes, obras o acciones:

“1. Urbanizaciones

De acuerdo a lo indicado en el Anexo 3-4 de la Adenda Complementaria, el proyecto para el cual se
requiere la emisién del informe favorable y su autorizacién de acuerdo al Articulo N°55, inciso
tercero de la LGUC, tienen por objeto habilitar la urbanizacion de un condominio industrial en la
Comuna de Lampa ubicado en un predio de 399,04 hectdreas en drea rural que posee tres zonas
definidas por el Plan Regulador Metropolitano de Santiago, para la cual se solicité a la Secretaria
Ministerial de Vivienda y Urbanismo generara plano interpretativo RM-PRMS 15-25 para definir la
localizacion de la normativa a aplicar sobre el predio en comento.

Cabe precisar que, de acuerdo al literal a.5 del anexo sefialado, El proyecto en evaluacion al tratarse
de urbanizacidn, no considera edificaciones.

El predio en el cual se inserta el proyecto posee una superficie de 399,04 ha. La presente evaluacion
ambiental considera la ejecucion de las obras de urbanizacién en la Primera Etapa en una superficie
de 161,57 ha.

2. Edificaciones

Ademads, el proyecto considera la habilitacién de instalaciones que son afectas a cambio de uso de
suelo segtn lo establecido en la Ley de Urbanismo y Construcciones.

{...)

Se solicita el CUS por una superficie total de 427 m?” (énfasis agregado).

(x) Que, sin embargo, al abordar la LGUC y la OGUC como normativa ambiental aplicable, la RCA
N°473/2017 transcribe lo argumentado por el titular en cuanto a que el proyecto “Obras de aguas
lluvias y saneamiento interno Centro Industrial” no crea ni habilita un drea urbana, ni contempla la
apertura de calles ni la subdivision de terrenos. Ademas, se indica que las obras que contempla el
proyecto tampoco estan destinadas a la “habilitacién con fines de loteo”, “ya que las actividades en
evaluacion estdn destinadas a la habilitacién de las obras interiores de un terreno acogido al régimen
de copropiedad inmobiliaria, en la modalidad de condominio tipo B, habilitacion de obras interiores
que, a diferencia de las obras que se ejecutan en un loteo, no requiere obtener permisos especiales ni

la aprobacion de un proyecto, tal como lo dispone el inciso 4° del articulo 2.6.17. de la OGUC.”

(xi) Que, por otra parte, en la RCA N°473/2017 se desestimé lo sefialado por el SAG en cuanto a la
significancia de los impactos sobre el recurso natural suelo, argumentando que las obras no
representan una afectacion significativa en cuanto a la disponibilidad de suelo Clase Ill. Al respecto,
precisa que las obras corresponden aproximadamente a un 0,9% del total del predio, por lo que la
superficie a utilizar corresponde a una minima parte del drea total, por lo gue en términos de
maghnitud, el Provecto no generard impactos significativos sobre la componente suelo. A mayor
abundamiento, explica que “considerando la cantidad de suelo Clase Il a intervenir por el Proyecto
(3,39 ha), no corresponde a un suelo que presenta caracteristicas de singularidad y que ademads, este
suelo no corresponde a un recurso escaso para el pais y la region, por lo que no corresponde a un

impacto significativo a dicha componente.”
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(xii) Que, en la RCA N°473/2017 se mencion6 el Compromiso Voluntario propuesto por el titular,
sobre un Plan de Mejoramiento de Suelos por la afectacion de 3,39 ha. de suelos Clase IIl.
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(xiii)  Que, a través de Ord.N°106/2019, de 26 de agosto de 2019, Conaf entregé los resultados del
analisis cartografico con imagenes satelitales de la condicién del bosque antes de la intervencion en
el predio del Condominio Industrial y posterior a ésta. A partir de ello, se determind que la superficie
de bosque nativo intervenida era de 12,6 hectdreas. En dicha area, la cobertura de copas quedd bajo

un 10%, perdiendo la condicién de bosque, de acuerdo a la definicion de “bosque nativo” del articulo
2° de la Ley N°20.283 Sobre Recuperacion del Bosque Nativo y Fomento Forestal.

(xiv)  Que, de los antecedentes adicionales presentados por el titular ante la SMA con fecha 5 de
septiembre de 2018, contrastados con la inspeccién en terreno, cabe relevar lo siguiente:

e Que, respecto a la enajenacion de los sitios del Condominio Industrial, el titular sefialé que “no
es posible acompafiar copia de los contratos de compraventa de los sitios traspasados”. No obstante,
adjunté copia de las inscripciones de escritura publica de compraventa realizadas en el Registro de
Propiedad del Conservador de Bienes Raices de Santiago, correspondientes a:

a) Compraventas celebradas entre Ciudad Modelo S.A. (nombre original de Parque Capital S.A.)
y Penta Vida Compaiia de Seguros de Vida S.A. por 85 unidades del Condominio Parque
Industrial Aeropuerto Norte (nombre original de Condominio Industrial Parque Capital), por
85 sitios, todas de 5 de febrero de 2014.

b) Compraventa celebrada entre Parque Capital S.A. y Comercializadora El Gaucho S.A,, por 1
sitio, de fecha 21 de septiembre de 2015.

c) Compraventa celebrada entre Parque Capital S.A. y Danco Servicios Limitada por 2 sitios, de
fecha 23 de diciembre de 2015.

d) Compraventa celebrada entre Parque Capital S.A. y Soluciones Constructivas Ferrogroup
Limitada por 1 sitio, de fecha 13 de noviembre de 2015.

e) Compraventas celebradas entre Parque Capital S.A. y Maritima Valparaiso S.A. por 2 sitios, de
fechas 19 de diciembre de 2016 y 20 de enero de 2017.

f) Compraventa celebrada entre Parque Capital S.A. y Neohaus Las Condes S.A. por 2 sitios, de
fecha 24 de febrero de 2017.

g) Compraventa celebrada entre Parque Capital S.A. y Desarrollos y Bodegas SpA por 2 sitios, de
fecha 24 de febrero de 2017.

Cabe destacar que entre los sitios enajenados a Penta Vida Compaiiia de Seguros de Vida S.A,,
se encuentran 3 sitios que, de acuerdo a los antecedentes disponibles el sitio electrénico del
Conservador de Bienes Raices de Santiago, fueron vendidos por Penta Vida Compafiia de Seguros de
Vida S.A a Parque Capital S.A., y luego Parque Capital S.A. los vendié a Soluciones Constructivas
Ferrogroup Limitada. De esta manera, los antecedentes dan cuenta de la venta de 92 de los 97 sitios

gue componen el Condominio. Adicionalmente, un sitio (sitio 1-A1) es ocupado por el portal de acceso
al Parque Industrial y un camino interior, ya habilitados.

. Que, respecto a las construcciones existentes en el predio del Condominio Industrial, salvo por
las de caracter liviano y modular (garita y oficinas), el titular informa que éstas han sido ejecutadas por
los duefios de los sitios (Soluciones Constructivas Ferrogroup Limitada, Desarrollos y Bodegas SpA y
Danco Servicios Limitada), por lo que no puede entregar los Informes Favorables de Construccion
solicitados.

Pagina 7 de 14




2B §obiermo "

Superintendencia
del Medio Ambiente
Gobierno de Chile

W7 SMA

. Que, en cuanto al Proyecto de Subdivisién Predial y Plano de Loteo, el titular reiterd su
razonamiento de que el proyecto de Condominio Industrial no corresponde a un loteo, sino a un
condominio tipo B, acogido a copropiedad inmobiliaria segun la Ley N°19.537. Al respecto, adjunta
Certificado de Copropiedad Inmobiliaria N°2/2014, emitido por la Direccién de Obras Municipales de
Lampa, el cual se archivé con fecha 18 de marzo de 2014, bajo el N°4.516, en el Conservador de Bienes
Raices de Santiago, y la Resolucion N°12/2015, de fecha 7 de mayo de 2015, de la Direccion de Obras
Municipales de la I. Municipalidad de Lampa, que aprueba la modificacion de Plano de Sitios y Sectores
en Condominio Parque Industrial Aeropuerto Norte.

. Que, sobre el Avance de Programa de Compensacion de Suelo, el titular presentd el “Informe
de Avance Plan de Compensacion de Suelos Condominio Industrial Parque Capital Etapa 1 Lampa —
Regidon Metropolitana”, donde se refiere a las negociaciones con el propietario del predio donde se
realizaria la compensacidn, de clase de uso de suelos VI, para mejorar a clase Ill, en Melipilla.

° Que, en lo relativo a la intervencion de bosque nativo, el titular adjunté copia de la Resolucién
25/341-20/18, de fecha 29 de junio de 2018, que aprueba la solicitud de Plan de Manejo Corta y
Reforestacion de Bosques Nativos para Ejecutar Obras Civiles, para 0,41 hectareas del predio
denominado “Peralillo, Lote D, Lampa”. Adicionalmente, el titular sefiala que “el drea inspeccionada
de CONAF (...) corresponderia a suelos que han tenido uso agricola en el pasado, por lo cual no tienen
condicion de bosque nativo”. También informd personas ajenas a la empresa ingresaban al predio y
“cortaban drboles para su beneficio, robaban drboles para llevarlos fuera del mismo y hacer carbén”,
situacion que habia sido informada a Conaf.

(xv) Que, revisado el sitio web del proyecto Condominio Industrial Parque Capital
(https://www.patio.cl/patio-industrial/parque-capital/ y https://www.patio.cl/prensa/parque-capital-

el-nuevo-centro-industrial-y-logistico-del-eje-noviciado/), se verifica:

. Que, es promocionado como “un polo consolidado de desarrollo industrial”, “tinico en formato

Mo

100% condominio”, “una solucion urbanistica para agrupar una serie de actividades industriales en un

solo terreno, como lo son el desarrollo de actividades logisticas, de almacenamiento, industriales y
fabriles”, “Con un terreno que considera 400 hectdreas cumple con el mayor estdndar de calidad,

cuenta con hasta 99 terrenos independientes, cuyos tamarios varian entre las 2,5 y las 100 hectdreas”
(énfasis agregado).

° Que, entre sus principales caracteristicas, se mencionan |la pavimentacién de vialidad y

circunvalaciones con hormigdn armado, servicios sanitarios, suministro eléctrico y alumbrado Led,
fibra dptica, sistemas de seguridad de ultima generacidn, cierre perimetral y control de acceso y
seguridad 24 horas.

° Que, se menciona en los sitios web que lo que diferencia a Parque Capital, es la opcion del
desarrollo de “proyectos a medida” (“build to suit”) ofrecida por este proyecto, “donde la compaiiia

se hace cargo de la construccion del proyecto de acuerdo con los requerimientos del cliente, el cual
tiene la posibilidad de arrendar en el largo plazo esas instalaciones” (énfasis agregado).
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. Que, entre las estructuras ya construidas en el Condominio, se constata que al menos una de

ellas ya fue entregada a un cliente bajo esta modalidad. En efecto, en uno de los enlaces del sitio web

del proyecto Condominio Industrial Parque Capital (https://www.patio.cl/patio-industrial/centro-de-
distribucion-mk/) se da cuenta de la construccion del “Centro de Distribucion MK” para Comercial K

Limitada. En su descripcion, se reconoce que este es el “Primer proyecto de bodegaje en la modalidad
“build to suit” de patio industrial para MK con mds de 5 hectdreas de terreno”.

(xvi)  Que, finalmente, a partir del examen de la informacién documental sobre las obras de aguas
lluvias y saneamiento dentro del predio, se relevé que en la RCA del proyecto “Obras de aguas lluvias

saneamiento interno Centro Industrial”, se reconocio la intervencién previa sobre el estero Carén,
Vi

1. SOBRE LA CAUSAL DE INGRESO AL SEIA QUE SE CONFIGURARIA EN LA ESPECIE

10. De la revisidn anterior, en primer lugar se constata que las obras previas a la obtencion de la
RCA N°473/2017 sobre el estero Carén, fueron incluidas en el proceso de evaluacion que culminé con
dicha calificaciéon. En consecuencia, carece de sentido analizar, dentro el procedimiento en que se
enmarca el presente acto (cuyo objetivo es iniciar un procedimiento de requerimiento de ingreso al
SEIA), si estas obras debieron ingresar previamente al SEIA en forma independiente, puesto que ya
fueron sometidas a evaluacidn ambiental.

11. En seguida, se constata que las “obras complementarias” de la Etapa | del proyecto
Condominio Industrial Parque Capital también fueron incluidas en la antedicha RCA, por lo que es indtil
investigar en este procedimiento, si debieron, en forma independiente, ser sometidas previamente al
SEIA.

12. Respecto de la denominada “Etapa Il del Condominio Industrial Parque Capital” {en adelante,
“Etapa 11}, asi como respecto de los “Proyectos a Medida del Condominio Industrial Parque Capital”
(en adelante, “Proyectos a Medida”), se deben contrastar si configurarian alguna de las tipologias de
ingreso definidas en el articulo 3° del RSEIA.

13. El articulo 3° del RSEIA, en lo pertinente, sefiala que:

“Los proyectos o actividades susceptibles de causar impacto ambiental, en cualesquiera de sus
fases, que deberdn someterse al SEIA, son los siguientes: (...)

h) Proyectos industriales o inmobiliarios que se ejecuten en zonas declaradas latentes o
saturadas. {...)

h.2. Se entenderd por proyectos industriales aquellas urbanizaciones y/o loteos con destino
industrial de una superficie igual o mayor a 20 hectdreas (20 ha); o aquellas instalaciones
industriales que generen una emision diaria esperada de algun contaminante causante de
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).”

14. A la luz de este precepto, se puede concluir, por una parte, que la denominada Etapa Il se
encuentra dentro de una causal de ingreso al SEIA, ya que se configuran respecto de ella los supuestos
de la citada tipologia; y por otra, que los Proyectos a Medida, podrian también eventualmente reunir
los requisitos de ingreso al SEIA contemplados en este literal. En efecto:
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(i) La Etapa Il y los Proyectos a Medida se emplazan en un predio ubicado en la Regién
Metropolitana, declarada Zona Saturada (a) por el Decreto Supremo N°131, de 1996, del Ministerio
Secretaria General de la Presidencia, por cuatro contaminantes atmosféricos, a saber: material
particulado respirable MP10, particulas totales en suspension, ozono y mondxido de carbono y Zona
Latente por los elevados niveles de didxido de nitrogeno presentes en el aire, y (b) por el Decreto
Supremo N°67, de 2014, del Ministerio del Medio Ambiente, por material particulado fino respirable
MP2,5, como concentracién de 24 horas.

(ii) La Etapa Il constituye un “proyecto industrial”, segin la definicion del subliteral citado, puesto
que:
° Se trata de una urbanizacidn:

Como regla general, el término “urbanizacion” se define en los articulos 1.1.2 y 2.2.1 de la
OGUC, en relacién al articulo 134 LGUC. Conforme a tales preceptos, constituyen urbanizacién la
ejecucion o ampliacion de las obras de infraestructura y ornato sefialadas en el articulo 134 de la LGUC,
que se ejecutan en el espacio publico existente, al interior de un predio en las vias contempladas en
un proyecto de loteo, o en el drea del predio que estuviere afecta a utilidad publica por el Instrumento
de Planificacion Territorial respectivo. Las obras del articulo 134 son: pavimento de las calles y pasajes,
las plantaciones y obras de ornato, las instalaciones sanitarias y energéticas, con sus obras de
alimentacidn y desagilies de aguas servidas y de aguas lluvias, y las obras de defensa y de servicio del
terreno.

Con base a este precepto, el titular sostuvo que las que llama “obras complementarias”, tanto
las incluidas en la DIA del proyecto “Obras de aguas lluvias y saneamiento interno Centro Industrial”
como las de la Etapa Il —consistentes, al menos, en obras de pavimentacidn, instalaciones sanitarias y
energéticas (reconocidas en la DIA), y obras de defensa y servicio de terreno (mencionadas en la
promocion del proyecto total), incluidas en el listado del articulo 134 citado— no constituirian
“urbanizacion”. Esto, pues dado el caracter del predio de Condominio Tipo B, no se cumpliria con el
requisito de que las obras se ejecuten en espacio publico o en drea afecta a utilidad publica, sino que
se trataria de obras interiores del condominio.

No obstante, el articulo 2.6.17 de la OGUC establece expresamente que los condominios tipo
B, “deberan contemplar superficies de terreno de dominio comtn destinados a vialidad, dreas verdes y
equipamiento, como si se tratara de proyectos de loteo” (énfasis agregado). Esto revela que lo que

pretende la norma, es que los Condominios Tipo B se aborden respecto a sus obras de vialidad y
equipamiento (concepto que incluye redes eléctricas y sanitarias), igual que los proyectos de loteo. En
este sentido, las obras sefialadas en el parrafo precedente, deben equipararse en su tratamiento a las
que se ejecutan “af interior de un predio en las vias contempladas en un proyecto de loteo”, que
mencionan el articulo 2.2.1 de la OGUC.

En refuerzo de este raciocinio, el Reglamento de la Ley N°19.537 sobre Copropiedad

Inmobiliaria define la nocién de “Urbanizacion de un condominio” en su articulo 2°, de la siguiente
manera:
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“Ademds de las exigidas por las normas generales, las obras interiores de cardcter colectivo

necesarias para dotar a los condominios tipo A, o a los sectores de éstos en su caso, y a los lotes

de los condominios tipo B, de vias de acceso, con sus obras de pavimentacion y desagiies de aguas

lluvias; de redes colectivas sanitarias y energéticas, y de dreas verdes de acuerdo con los

estandares y condiciones de disefio establecidos en la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones” (énfasis agregado).

A la luz de lo transcrito, se concluye que las denominadas “obras complementarias”, las cuales
se ejecutan en las dreas del condominio que no corresponden al dominio exclusivo de cada
copropietario —seguin se desprende de las declaraciones de promocién del proyecto total, donde se
ofrecen estas obras en formato “100% condominio”, lo cual exige que dichas obras se encuentren en
las dreas accesibles a todos los futuros usuarios— constituyen, en definitiva, obras de urbanizacion.

Por ultimo sobre el cardcter de urbanizacion de estas obras, se debe recordar que en el
otorgamiento del PAS 160 en la RCA N°473/2017 se reconoce explicitamente que el proyecto se trata
de una urbanizacion.

Dicho lo anterior, cabe finalmente hacer una aclaracion ante la conclusion del titular de que
las que denomina “obras complementarias”, solamente exigen recepcién por parte de la Direccion de
Obras Municipales, y no “permisos especiales o la aprobacion de un proyecto de las mismas”, tales
como evaluacién ambiental. Al respecto, de la lectura integral del articulo 2.6.17 de la OGUC, se
observa que el aludido caracter de “obras complementarias”, se aplica solamente a las obras de
pavimentacion y, ademas, que el requisito se extiende exclusivamente a los condominios tipo A
referidos en el inciso inmediatamente anterior a dicha precisidon. En consecuencia, esta disposicion no
aplica para los condominios tipo B, ni para obras diferentes a pavimentacion, tales como redes
eléctricas o de agua potable, por lo que bien podrian exigirse autorizaciones adicionales al de la
Direccion de Obras Municipales.

. Tiene destino industrial:

En general, el destino industrial de todas las obras a desarrollarse en el predio se reconoce en
la promocion del proyecto de Condominio. Asi se refleja, por ejemplo, en las siguientes frases: “Parque
nl o

Capital, el nuevo centro industrial y logistico del eje noviciado”,* “solucion urbanistica para agrupar
una serie de actividades industriales en un solo terreno™.

Ademas, en especifico, el propésito de habilitacion del Condominio Industrial de las
denominadas “obras complementarias”, se reconoce en la DIA del proyecto “Obras de aguas lluvias y
saneamiento interno Centro Industrial” y en numerosas ocasiones durante su proceso de evaluacion,
conforme se resefid en el acdpite precedente.

] Abarca un area mayor a 20 hectareas:

En la DIA del proyecto “Obras de aguas lluvias y saneamiento interno Centro Industrial” y en
numerosas ocasiones durante su proceso de evaluacidn, segin se dio cuenta anteriormente, se
reconoce que el proyecto total —que incluiria las obras complementarias de la Etapa Il y los Proyectos
a Medida— abarca casi 400 hectareas.

1 https://www.patio.cl/prensa/parque-capital-el-nuevo-centro-industrial-y-logistico-del-eje-noviciado/
2 https://www.patio.cl/patic-industrial/parque-capital/
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Esto se corrobora en la promocidon del proyecto total de Condominio: “Con un terreno que

considera 400 hectdreas cumple con el mayor estdndar de calidad, cuenta con hasta 99 terrenos
independientes, cuyos tamafios varian entre las 2,5 y las 100 hectdreas” .3

(iii) Los Proyectos a Medida pueden tener también caracter industrial, segin la definicion del

IH

subliteral citado, y ser parte, por tanto, del “proyecto industrial” a considerar en el ingreso al SEIA,

puesto que:
° Se trata de instalaciones industriales:

Como ya se dijo, el destino industrial de todas las obras a desarrollarse en el predio se reconoce
en la promocion del proyecto de Condominio. El proyecto Parque Capital, de hecho, se enmarca
especificamente dentro del area de negocio “Patio Industrial” del conglomerado Grupo Patio al que
pertenece, en contraposicion a las demas areas de negocio del grupo, a saber, “Patio Comercial”,
“Patio Oficinas”, “Patio Residencial” y “Patio Capitales”.* Por lo tanto, los proyectos a medida de este
condominio en especifico, tendran esa orientacion industrial.

. Pueden generar emisiones en umbrales superiores a los establecidos en la tipologia:

Si se considera individualmente la construccion y operacién del Gnico proyecto a medida del
que la SMA tiene conocimiento a la fecha, esto es, el centro de bodegaje de MK, es probable que los
limites de emision no superen los umbrales del subliteral en andlisis. No obstante, al amparo del
principio preventivo que rige en materia ambiental —segun se recoge en la historia fidedigna de le ley
que crea la SMA® y especificamente en la naturaleza preventiva que ostenta el SEIA—y del principio
precautorio —reconocido en el numeral 15 de la Declaracidn de Rio sobre el Medio Ambiente y el
Desarrollo— corresponde analizar la eventual elusion al SEIA en funcién de la o las instalaciones
proyectadas, en lugar de la Gnica construida.

En este contexto, no es posible descartar que la construccién y operacién de otros proyectos
a medida, o bien el ya ejecutado sumado a otros futuros —que, por corresponder a un mismo titular,
entre otras caracteristicas de unidad, constituyan como conjunto la “instalacion industrial” de esta
tipologia— alcancen dichos limites. En efecto, los antecedentes enumerados en la presente resolucidn
—principalmente la promocién extensiva de la modalidad “build to suit” y el caracter industrial del
Condominio— permiten presumir fundadamente que el alcance de las instalaciones industriales
desarrolladas por Parque Capital sera mayor al de la sola bodega construida para MK.

15. En definitiva, (i) dado que la Etapa Il del Condominio Industrial Parque Capital no cuenta con
calificacién ambiental ni ha ingresado aun al SEIA, se concluye que se encuentra en una elusién bajo lo
dispuesto en el articulo 3°, literal h.2 del RSEIA; y (ii) dado que los Proyectos a Medida del Condominio
Industrial Parque Capital tampoco cuentan con calificacion ambiental ni han ingresado atn al SEIA, se
concluye que, eventualmente, se podrian encontrar también en elusidon bajo el mismo literal.

* https://www patio.cl/patio-industrial/parque-capital/

* https://www.patio.cl/areas-de-negocios/patio-industrial/

® Por ejemplo, en el Informe de Comisidn de Recursos Naturales, Camara de Diputados, de fecha 01 de abril, 2009, Sesién 20, Legislatura
357; en el Primer Informe de Comision de Medio Ambiente, Senado, de fecha 04 de agosto, 2009, Sesion 37, Legislatura 357; en la
Discusiéon en Sala, de fecha 19 de agosto, 2009, Diario de Sesion en Sesion 43, Legislatura 357.
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16. A mayor abundamiento, el requerir el ingreso de estas obras se condice con lo declarado por
el propio titular en la presentacion de la DIA del proyecto “Obras de aguas lluvias y saneamiento

l”

interno Centro Industrial”. En efecto, ahi se reconoce:

(i) Que, la Etapa I, en caso de desarrollarse, se sometera a evaluacién ambiental aplicando lo
dispuesto en el articulo 11 ter de la Ley N°19.300 (esto, pese a las declaraciones contradictorias que
luego efectud el titular durante la evaluacion de la Etapa |, argumentando que las que denomina “obras
complementarias” no requieren someterse al SEIA). Este ingreso se encontraba sujeto a la demanda
comercial del Condominio Industrial. Al respecto, seglin se pudo comprobar durante la investigacion,
del total de 97 sitios ya 92 se encuentran vendidos, por lo que el requisito de factibilidad comercial se
encontraria cumplido.

(ii) Que, “los posibles futuros adquirentes de las unidades del Condominio Tipo B, deban cumplir
con la normativa aplicable segun el proyecto que pretendan desarrollar”. Sobre esto Ultimo, se ha
expuesto que el desarrollador de los proyectos en las unidades del Condominio sera, en ciertos casos,
el mismo titular, por lo que cabe hacer aplicable a éste la normativa que rige a estos proyectos, y
requerir su ingreso como instalacién industrial.

En relacién a este ingreso, es preciso indicar que corresponde al titular presentar los Proyectos
a Medida al SEIA en forma conjunta con las demds partes de su proyecto industrial, o, si se acreditare
que éste se desarrollard por etapas, cumpliendo también con lo dispuesto en el articulo 11 ter de la
Ley N°19.300, de modo que puedan considerarse la suma de los impactos para todos los fines legales
pertinentes.

Lo anterior, considerando especialmente los eventuales efectos, caracteristicas o
circunstancias del articulo 11 de la Ley N°19.300 que podrian verificarse al sumar los impactos del
proyecto ya evaluado, la Etapa Il y los Proyectos a Medida. Al respecto, se debe recordar, por una
parte, que en la RCA N°473/2017, se descartd la significancia del impacto sobre el recurso natural suelo
(correspondiente a Clase |11}, con base a que las obras del proyecto inicial solamente afectarian un 0,9%
del total del predio (3,39 ha.). No obstante, la magnitud de este impacto podria ser considerablemente
mayor, en el analisis conjunto del alcance de la Etapa |, Il y Proyectos a Medida. También, por otra
parte, se debe recordar que Conaf determind que se han intervenido 12,6 ha. de bosque nativo.

17. En consecuencia, y dado que el proyecto “Etapa Il y Proyectos a Medida Condominio Parque
Industrial” no cuenta con calificacion de su impacto ambiental ni ha ingresado nuevamente al SEIA, se
concluye que se encuentra en una hipétesis de elusion segun lo dispuesto en el articulo 3°, literal h.2)
del RSEIA.

18. Finalmente, se deja constancia que a este procedimiento administrativo se le ha asignado el
Rol REQ-022-2019, y puede ser revisado a través de la plataforma web disponible en el Sistema
Nacional de Informacién de Fiscalizacion Ambiental®.

19. En atencién a lo anteriormente expuesto, y cumpliendo con lo ordenado en el articulo 3°, literal
i) de la Ley Orgénica de la Superintendencia del Medio Ambiente, se solicita su pronunciamiento en
torno a si, conforme a lo relatado precedentemente y la documentacién adjunta, el proyecto “Etapa Il
y Proyectos a Medida Condominio Parque Industrial” cumpliria con lo establecido en el literal h.2) del

6 http://snifa.sma.gob.cl/v2/Resolucion/Requerimientolngreso
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articulo 3° del RSEIA. En este sentido, se requiere a vuestra autoridad realizar el andlisis de pertinencia
indicado y complementarlo con todos los antecedentes que estime pertinentes, atendiendo sus
competencias como administrador del SEIA.

Sin otro particular, saluda atentamente,

(e \
JTCA—
Adj.:
- CD con copia del expediente Rol REQ-022-2019

Distribucién:
- Direccién Regional SEA Metropolitana, con domicilio en Miraflores N°178, piso 3, comuna Santiago.
- Direccién Ejecutiva del Servicio de Evaluacién Ambiental, con domicilio en Miraflores N°222, Piso 19,
Santiago.
- Fiscalia, Superintendencia del Medio Ambiente.
- Oficina de Partes, Superintendencia del Medio Ambiente.

REQ-022-2019
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