EN LO PRINCIPAL: EVACUA TRASLADO; EN EL OTROSI: SOLICITA LO QUE INDICA.

SUPERINTENDENCIA DE MEDIO AMBIENTE (SMA)

Rosmarie Pinnihghoff Alvarez, en representacién de Agricola e Inversiones Nueva
Braunau SpA, sociedad chilena, Rol Unico Tributario N° 77.296.478-1, ambos domiciliados para
estos efectos en calle Mackenna N° 987, oficina 2, ciudad y comuna de Osorno, Regién de Los
Lagos, en procedimiento de requerimiento de ingreso al SEIA REQ-014-2024, del proyecto
denominado “Brisas de Loncotoro”, notificada a mi representada con fecha jueves 4 de julio del

presente afio, a usted respetuosamente digo:

Que, por este acto, vengo a evacuar el traslado conferido por Ia Resolucién Exenta N°998,
de la Superintendencia de Medio Ambiente {“SMA”), notificado a mi representada con fecha 4 de
julic de 2024. Esta resolucién administrativa ordend dar inicio a un procedimiento de
requerimiento de ingreso al SEIA, otorgéndole a mi representada el plazo de 15 dias habiles para
formular sus descargos. Acto seguido v, a peticidén de ésta parte, se otorgd a mi parte un plazo
adicional de 7 dias hébiles contar de la fecha de vencimiento del plazo antes citado para evacuar

el traslado en referencia. En tal sentido, el presente traslado ha sido evacuado dentro de plazo.

I.  ANTECEDENTES GENERALES.

Conforme se aclaré y precisd, en requerimiento de informacién evacuado a usted de
manera previa, la sociedad AGRICOLA E INVERSIONES NUEVA BRAUNAU SpA es duefia en [g no
transferido del LOTE UNO, de una superficie aproximada ciento setenta y cinco hectéreas, de la
subdivision del “Fundo Loncotoro”, ubicado en Loncotoro, Comuna vy Provincia de Llanquihue,
Region de Los Lagos, que segun plano archivado al final del Registro de Propiedad del afio dos mil
dieciséis, con el nimero dos mil doscientos cuarenta y cuatro, tiene los siguientes deslindes:
NORTE: En linea recta de cuatrocientos cincuenta y ocho metros con Manfred y Herbert

Hausdorf Gémez y con Oscar Naupayan Molina y otros y en linea recta de seiscientos cincuenta y




cinco metros con Gebauer Werner Loti Berta ; SUR, En linea quebrada de varios trazos de
doscientos cincuenta y cinco metros con Maria Inés Provoste Gallardo, en linea recta de
doscientos cincuenta y seis metros con Herndn José Hausdorf Droppelmann, en linea quebrada
de trescientos sesenta y seis metros con camino publico de Llangquihue a Loncotoro, y en ciento
setenta y cuatro metros con lotes Dos y Tres de la Subdivisidn; ESTE, en linea recta de dos mil
doscientos cuarenta y dos  metros con Gebauer Werner Loti Berta, y en trescientos sesenta
metros con Lote Dos de la subdivision; y OESTE, En linea recta de ochocientos trece metros con
Manfred y Herbert Hausdorf Gomez y con Oscar Naupayan Molina y otros; en linea recta de
ciento dieciocho metros con camino vecinal, en linea recta de setecientos setenta metros con
Maria Inés Provoste Gallardo y Piero Carrillanca Hidalgo y en linea recta de ochocientos trece
metros con Hernan José Hausdorf Droppelmann y con Club Chileno de Rodeo Loncotoro. Lo
adquirié por compra hecha a la Sociedad Agricola Rio Hondo Limitada, por escritura publica,
otorgada en la ciudad de Puerto Montt, ante el notario Publico Titular don Felipe San Martin
Schrader, con fecha veintiuno de julio del afio dos mil veintiuno, Repertorio nlmero seis mil
cincuenta, v cuyo titulo se encuentra inscrito a su nombre a fojas tres mil trescientos sesenta y
dos vuelta, nimero cuatro mil cuatrocientos noventa, correspondiente al Registro de Propiedad
del afio dos mil veintiuno, del Conservador de Bienes Rafces_ de Puerto Varas. Ei rol de
contribuciones de la antes referida propiedad es el numero mil cuatrocientos veintitrés guion

treinta y cuatro de la comuna de Llanquihue.

El inmueble, singularizado anteriormente, fue objeto dé una subdivision predial, de

conformidad a las normas del Decreto Ley tres mil quinientos dieciséis, la cual fue aprobada

mediante Certificado de Subdivisién Predial nimero cinco mil setecientos once/dos mil veintiuno,
emitido por el Jefe de Oficina Sectorial Puerto Varas del Servicio Agricola y Ganadero, Region de
Los Lagos. Tanto el certificado de subdivisién predial, ya indi;:ado, como el certificado de
asignacién de roles nimero ocho ocho cuatro siete ocho seis de fecha veintiocho de diciembre
del afio dos mil veintiuno, emitido por el Servicio de Impuestos Internos, y el plano de la
subdivisién predial, se encuentran archivados al final del Registro.de Propiedad del Conservador
de Bienes Raices de Puerto Varas, correspondiente al afio 2022, con los numeros ochocientos

setenta y seis, ochocientos setenta y siete y ochocientos setenta y ocho.



Como se detalld a usted mediante requerimiento de informacion previo, el proyecto
Brisas de Loncotoro se limita solo a la venta de parcelas o lotes resultantes de la subdivision, y su
titular no participa ni en el disefio ni en fa construccion de casas. Cabe hacer presente que, las

reales condiciones del"proyecto, distan de las descritas en la Resolucion Exenta 998/2024, a

saber:

Punto 3° del acapite |, Identificacion del titular y de las unidades fiscalizables: “Ef proyecto
consiste en un Loteo con destino habitacional, el cual se genera a partir la subdivision predial que

origino 345 lotes. Dichas obras permiten generar un conjunto de viviendas”.

1. No existe un “loteo”. Como se desarrollard mas adelante, en esta materia existe
definicidn legal, por lo que es necesario estarse a ella, a saber: “Loteo de terrenos:
Proceso de division del suelo, cualquiera sea el numero de predios resultantes, cuyo
proyecto contempla la apertura de nuevas vias publicas, y su correspondiente

urbanizacion.” {Art. 1.1.2 OGUC)

De la definicidn legal sefialada se desprenden los siguientes requisitos copulativos:
a.1) la existencia de un predio que se divide;
a.2) que contemple la apertura de nuevas vias publicas;

a.3) que contemple su urbanizacién.

Con relacién a lo anterior, en el presente caso se trata efectivamente de un predio que
se divide pero no se contempla ni la apertura de nuevas vias publicas ni su
correspondiente urbanizacién, por lo que legalmente no se estd en presencia de un

loteo de terrenos.

Por el contrario, como se le informd mediante requerimiento de informacion, la
subdivision efectuada ha sido certificada por el SAG, y archivada en el Conservador de

Bienes Raices, de acuerdo al proceso de divisién reglado por el inciso 1° del articulo 1°




del DL 3.516 , el cual corresponde a un proceso de division distinto al del loteo,
especial para el area rural, v que, en esas condiciones no genera vias publicas ni

urbanizacion.

2. No existe un “destino habitacional”. No existe ningln criterio objetivo que justifique
que mi representada ha promovido o desea modificar la aptitud agricola de los lotes
resultantes de la subdivision. Es mas, cada una de las escrituras que dan cuenta de la
enajenacién de lotes pertenecientes a la subdivisién mantienen una clausula que da
cuenta de la expresa prohibicion de cambio de uso de suelo, en los siguientes
términos: “Se prohibe expresamente a la adquirente a cambiar ef destino del uso del
suelo en los términos a que se refieren los articulos cincuenta y cinco y cincuenta y seis

de la Ley General de Urbanismo y Construccion”.

3. No existen “obras que permiten generar un conjunto de viviendas”. En primer lugar,
cabe sefialar que, sin perjuicio que en el futuro puedan realizarse construcciones en
los lotes resultantes de conformidad a las excepciones due contempla el articulo 55 de
la LGUC, afirmar que existen obras que permiten o promueven generar un "conjunto

de viviendas", es infundado, alejado de |a realidad y constituye un prejuicio evidente.

Los predios subdivididos pueden ser adquiridos por personas con fines diversos vy
desconocidos por la autoridad. Es menester sefialar que en este procedimiento
administrativo ante la SMA no constan antecedentes, argumentaciones ni justificacion
alguna, que permita determinar con certeza el ndmero y caracteristicas constructivas
de cada edificacion futura -cuestiéon que determinardn los futuros y actuales

propietarios-, de conformidad a los fines para los que hayan adquirido cada lote.

Il.  SOBRE LA CAUSAL DE INGRESO INVOCADA.

Mediante Resolucién Exenta N° 998, especificamente en el acapite “conclusiones”, Ud. ha

sefialado que como resultado de sus actividades de fiscalizacidn, se tienen indicios suficientes para iniciar



un procedimiento de requerimiento de ingreso al SEIA respecto del proyecto “Brisas de Loncotoro”, en
virtud de lo establecido en el articulo 10, letra g, de Ia Ley N° 19.300, conocida como Ley de Bases del
Medio Ambiente (LBMA), desarrollado en el subliteral g.1.1 del articulo 3° del Reglamento del Sistema de

Evaluacién de Impacto Ambiental (RSEIA).

En relacion a lo anterior, la resolucién mencionada erréneamente clasifica al proyecto como uno
de tipo “inmobiliario”, sin fundamentar ni explicitar como arriba a esta conclusién. Sin embargo, como se
demostrara a continuacidn, el proyecto Brisas de Loncotoro no esta obligado a ingresar al SEIA, ya que no

se trata de un proyecto de desarrollo urbano ni tiene caracteristicas inmobiliarias.

Sobre este respecto, cabe hacer presente que, el principio de legalidad establece que toda

actuacion de la administracién piblica debe estar respaldada v regulada por la ley. En otras palabras, las

autoridades y funcionarios publicos solo pueden hacer aquello que la ley expresamente les autoriza. Este

principio permite un control mds riguroso sobre las acciones de la administracién, asegurando que todas
las decisiones y actos estén dentro del marco legal establecido. Ademds, este principio garantiza que los
ciudadanos sepan de antemano qué pueden esperar de las actuaciones administrativas y bajo qué
normas se regiran dichas actuaciones, y evita que las autoridades administrativas impongan sanciones de

manera arbitraria o basadas en interpretaciones amplias o vagas de la normativa. Lo anterior nos lleva a

concluir, obligatoriamente, que si la autoridad ha manifestado o definido a un proyecto como

“inmobiliario” debe fundamentar como arriba a esta conclusién.

El principio de tipicidad, también dentro del dmbito administrativo, implica que cualquier

actuacion, sancién o medida administrativa debe estar previamente definida y descrita en la ley o en

normas reglamentarias. Esto significa que no se pueden aplicar sanciones o medidas que no estén

claramente especificadas en la normativa vigente.

En Chile, estos principios estan consagrados en diversas normativas y jurisprudencia, asegurando
que [a administracion publica actie dentro del marco legal establecido y con respeto a los derechos de
los ciudadanos. El principio de legalidad se encuentra expresamente consagrado en nuestra Constitucién,

y establece que los 6rganos del Estado solo pueden actuar dentro del marco de sus competencias legales




(articulo 6 y 7). Por su parte, la Ley N° 19.880, establece las bases de los procedimientos administrativos

gue rigen los actos de los drganos de la administracidn del Estado, enfatizando la importancia del

principio de legalidad y tipicidad en sus disposiciones.

En resumen, los principios de legalidad y tipicidad aseguran que la administracién publica en Chile

actiie de manera controlada, previsible y justa, garantizando el respeto a los derechos de los ciudadanos

y la transparencia en la gestién publica.

El articulo 10, letra g, de la LBMA se refiere a "proyectos de desarrollo urbano o turistico”. El
articulo 3°, letra g.1, del RSEIA especifica que, para fines del reglamento, se entenderdn como "proyectos
de desarrolio urbano" aquellos que incluyan obras de edificacion y/o urbanizacién con fines

habitacionales, industriales y/o de equipamiento.

De este modo, segun se expondra a lo largo de esta presentacion, Brisas de Loncotoro no debe
ingresar al SEIA, puesto que no se trata de un proyecto de desarrollo urbano ni tampoco reviste las
caracteristicas para perfilarlo como uno inmobiliario, y no existe fundamento ni justificacion por parte de

la autoridad ambiental, para sostener lo contrario.

Para efectos de comprender lo anteriormente declarado, es necesario hacer una revision
pormenorizada de una serie normas aplicables al caso. En primer lugar, se debe estar a lo dispuesto en el
articulo 134 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), que establece que, para urbanizar
un terreno, “el propietario del mismo deberd ejecutar, a su costa, el pavfmento de las calfles y pasajes, las
plantaciones obras de ornato, las instalaciones sanitarias y energéticas, con sus obras de alimentacién y
desagiies de aguas servidas y de aguas lluvias, y las obras de defensa y de servicio del terreno”. Este

articulo se encuentra en la seccién sobre las "obligaciones del urbanizador” y aplica Unicamente a suelo

urbano, no rural. Sobre este punto, la Guia del Servicio de Evaluacién Ambiental que “Instruye y uniforma
criterios en relacién a la aplicacién de los literales g} y h) del articulo 3 del Decreto Supremo N240 de

2012”, sefiala expresamente que las obras del art. 134 de la LGUC, debe entenderse copulativamente, es

decir, el proponente o titular debe contemplar la realizacion de todas las obras antes descritas.



Adicional a lo anterior, no es correcto clasificar el proyecto como inmobiliario, toda vez que la
actividad efectuada por mi representada, esto es la venta de lotes resultantes de subdivisiones,
conforme a la normativa vigente, no encuadra dentro de lo que la propia Ley ha catalogado como
“proyecto inmobiliario”. &l articulo 3°, letra h, del RSEIA define un "proyecto inmobiliario" como aquellos

que incluyen loteos o conjuntos de viviendas con obras de edificacién y/0 urbanizacion.

Como se explicd previamente, en contexto de requerimiento de informacién, el proyecto NO

incluye la apertura de nuevas vias publicas u otras obras requeridas por la normativa urbanistica, solo

caminos interiores privados, cuya habilitacién es obligatoria segin el articulo 1° del Decreto Ley N° 3,516,

que requiere que los predios resultantes de una subdivisién tengan acceso a un espacio publico o

camino.

Por otro parte, en relacidn a las obras de instalacion de redes eléctricas y de agua, son obras de

habilitacion del predio, no de urbanizacién. Considerar lo contrario implicarfa que todas las zonas rurales

estarian privadas de estos servicios, lo cual no es viable.

En concordancia con la documentacién y antecedentes entregados mediante requerimiento de
informacion previo, la subdivisién Brisas de Loncotoro NO ha contemplado construccién de viviendas, y
respecto de la utilizacidn que.cada uno de los adquirentes le dé cada lote, cabe destacar que se ha
declarado en cada una de las escrituras que han servido de titulo translaticio que existe la expresa

prohibicion de cambio de uso de suelg, de conformidad a la normativa vigente.

Por lo tanto, de conformidad con el analisis de la normativa vigente y en concordancia con las
actividades efectivamente desarrolladas y declaradas en el proyecto Brisas de Loncotoro, queda de
manifiesto que no es un proyecto de desarrollo urbano ni inmobiliario y, por consiguiente, no debe

someterse a la evaluacion del SEIA. Resolver o contrario implicaria que la autoridad ambiental ha

actuado en base a meras supoéiciones y en evidente infraccidn a los principios de legalidad v tipicidad.

Finalmente, dado que la normativa vigente prohibe la ejecucion de proyectos inmobiliarios en

suelo rural, cualquier proyecto de este tipo gue se someta a una evaluacion inevitablemente recibiria




una evaluacion desfavorable. Esto se debe a que, independientemente del impacto ambiental, la
incompatibilidad normativa es un impedimento insuperable. Asi, desde una perspectiva de analisis

econdmico del derecho, la evaluacién ambiental de proyectos inmobiliarios en areas rurales bajo la

normativa actual es un ejercicio ineficaz e innecesario.

. JURISPRUDENCIA ADMINISTRATIVA.

La consideracidn de la jurisprudencia administrativa de casos similares es fundamental para la
revision y analisis de casos de esta naturaleza. Respecto de ello, hacemos presente la enorme cantidad
de informes del SEA (Servicio de Evaluacion Ambiental) que avalan la postura en cuanto a que no

corresponde que este tipo de proyectos ingresen a evaluacion ambiental.

El SEA, de conformidad a lo que aparece en su propio sitio web, tiene la funcion exclusiva de

uniformar los criterios, requisitos, condiciones, antecedentes, certificados, tramites, exigencias técnicas y

procedimientos de cardcter ambiental que establezcan fos ministerios y demds organismos del Estado

competentes, mediante el establecimiento, entre otros, de guias trémite? (énfasis agregado)}.

De conformidad con lo anterior, es importante considerar entonces que, el SEA tiene la funcion

exclusiva de unificar criterios, por lo que la consideracion de .sus diversas opiniones y/o

pronunciamientos en casos similares es absolutamente relevante y necesario, para asegurar y garantizar

que todas las partes involucradas reciban trato justo y equitativo.
A continuacion, se mencionan algunos de estos pronunciamientos:'

» Expediente: REQ-013-20222. Proyecto de subdivisidn rural de 458 lotes resultantes, que
contempla habilitacién de caminos con ripio, grifos, medidores de agua, postes eléctricos,
y alumbrado. En el presente caso la Direccién Ejecutiva del SEA, en parte pertinente de su

informe, indica:

! Informacion extraida del signiente sitio web: https://www.sea.gob.cl/quienes-somos
? Expediente disponible en: hitps:/snifa.sma.gob.cl/RequerimientoIngreso/Ficha/148



En esta misma materia, y en base a los antecedentes analizados, cabe sefialar que el
proyecto comprende la subdivision del predio original en diversos lotes con la finalidad de
ser vendidos individualmente a terceros, sin contemplar la construccién de viviendas en
dichos lotes. En el evento que cada futuro propietario desee construir una vivienda, éste
deberé gestionar el respectivo permiso de edificacion, segtin corresponda, y ejecutar las
obras de edificacion por su cuenta.

En relacién con lo anterior, y a diferencia de lo sostenido por la SMA, no se estima
plausible concluir que el proyecto “contempla” la construccidn de viviendas, en tanto la
determinacion de ejecutarlas dependera en definitiva de los futuros propietarios, y no del
titular fiscalizado. Adicionalmente, en el procedimiento administrativo no constan
antecedentes que permitan determinar con certeza el nimero y caracteristicas
constructivas de cada edificacién futura, circunstancia que contraviene la normativa que
rige el SEIA.

« Expediente: REQ-028-20223. Proyecto de subdivisién rural que contempla una cantidad de
450 sitios emplazados en una superficie total de 875 hectareas. En el presente caso la
Direccién Ejecutiva del SEA, en parte pertinente de su informe, indica:

“_Se advierte que no es posible asegurar con certeza que el proyecto contemple la
construccion de viviendas en un nimero, formas ni tiempos determinados, ni menos por
un mismo titular de proyecto, pues tal decision queda de cargo de los futuros o actuales
propietarios de los predios subdivididos, sin que tampoco sea posible presumir que en
cada predio se construird una vivienda -superando asi el umbral de 80 viviendas-
considerando que el SEIA es un procedimiento predictivo de impactos ambientales, de
modo que no cabe determinar la pertinencia de ingreso de un proyecto en base a
supasiciones...”.

Finalmente, en sus conclusiones indica: “...En definitiva, de los antecedentes tenidos a la
vista y el analisis anteriormente efectuado, cabe concluir que el proyecto “Loteo Alto Rio
Murta” no configura la tipologia establecida en el literal g.1.1 del articulo 3 del RSEIA, al
no contemplar por si mismo la construccién de viviendas, de acuerdo con fo expuesto en

el presente pronunciamiento...”.

3 Expediente disponible en: https://snifa.sma.gob.cl/Requerimientolngreso/Ficha/163




» Expediente: REQ-025-2022% Proyecto de subdivisién rural de un predio de 903 hectdreas
en 270 sitios resultantes. En el presente caso la Direccién Ejecutiva del SEA, en parte
pertinente de su informe, indica:

“Ahora bien, a pesar de lo previamente sefialado, se advierte que no es posible asegurar
con certeza que el Proyecto contemple la construccidén de viviendas en un ndmero,
formas ni tiempos determinados, ni menos por un mismo Titular de Proyecto, pues tal
decisién queda de cargo de los futuros o actuales propietar:ios de los predios subdivididos,
sin gue tampoco sea posible presumir que en cada predio se construird una vivienda -
superando asi el umbral de 80 viviendas- considerando que el SEIA es un procedimiento
predictivo de impactos ambientales, de modo que no cabe determinar la pertinencia de

ingreso de un proyecto en base a suposiciones”.

Adicional a los pronunciamientos del SEA, es relevante considerar también pronunciamientos de
la propia SMA, en los que se han desestimado denuncias en el marco de grocedimientos de fiscalizacion,
concluyendo que los hechos no cumplirian con ninguna de las tipologias de ingreso al SEIA,
pronunciandose concretamente que los proyectos en cuestionamiento no tenfan el cardcter de
inmobiliario. Dentro de estos figuran: Loteo Tubul-Punta de Aguila: Mediante la Res. Ex. N° 790 de fecha
25 de mayo de 2022, DFZ-2021-1360-XI-SRCA y DFZ-2021-1207-XI-SRCA (F.{esolucic'm Exenta N°204, de 09
de febrero de 2022, de la SMA, considerandos 37° y 38°); DFZ-2022-1249-XI-SRCA (Resolucion Exenta
N°1.383, de 18 de agosto de 2022, de la SMA, considerando 11°); DFZ-2022-1232-XI-SRCA {Resolucion
Exenta N°1.384, de agosto de 2022, de la SMA, considerando 11°); y DFZ-2022-449-X|-SRCA y DFZ-2022-
743-XI-SRCA {Resolucion Exenta N°1.392, de 18 de agosto de 2022, considerando 10°).

Los casos comentados en este acapite no son idénticos al presente, pero coinciden en gran parte
de las alegaciones y defensas que se sostienen en este escrito. Si bien es cierto estos pronunciamientos
del SEA corresponden a informes emitidos en procesos distintos, sus efectos repercuten en el presente
procedimiento debido al valor de los informes segun la legislacion vigente, el principio de coordinacion
entre rganos de la Administracién del Estado y el principio de proteccion de la confianza legitima. La Ley

Organica de la Superintendencia de Medio Ambiente contempla que para requerir a titulares de

* Expediente disponible en: https://snifa.sma.gob.cl/Requerimientolngreso/Ficha/160



proyectos que se sometan al SEIA, debe existir un informe previo del SEA, cuyo contenido técnico es

fundamental para la resolucion del procedimiento.

Aunque los informes generalmente no son vinculantes, la autoridad estd llamada a justificar si
eventualmente no considera estas recomendaciones, de conformidad a la jurisprudencia de la

Contraloria General de la Republica. La motivacién y fundamentacidon adecuada de los actos

administrativos es crucial para cumplir con el principio de legalidad, especialmente en actos de

gravamen, que requieren una fundamentacion reforzada segln los principios que rigen los actos de la

administracién. Adicional a lo anterior, el principio de coordinacién obliga a los organos de la

Administracién a respetar los actos administrativos y criterios de ofras entidades, asegurando

homogeneidad técnica v un flujo de informacidn reciproca. Por su parte, no se deben olvidar los

principios constitucionales de -igualdad ante la Ley y proscripcién de la discriminacion arbitraria, y de
entender que este proyecto debe someterse a evaluacidn, ta autoridad debera requerir a un enorme
nimero de subdivisiones rurales existentes a lo largo del pais, pues de lo contrario su actuar seria

discriminatorio y arbitrario.

En resumen, los pronunciamientos del SEA en procedimientos similares deben considerarse en el

presente debido a su valor técnico, la obligacion de coordinacion administrativa y el respeto por los

derechos fundamentales consagrados en la Constitucion, que obligan a las autoridades al trato igualitario

y a la proscripcidn de la discriminacion arbitraria.

IV.  INEXISTENCIA DE URBANIZACION.

El literal g.1. sefiala que se entenderdn por “proyectos de desarrollo urbano” aquellos que
contemplen obras de edificacién y/o urbanizacién cuyo destino sea habitacional, industrial y/o de
equipamiento, presentando alguna de las caracteristicas singularizadas en los subliterales g.1.1, g.1.2 v
g.1.3 del articulo 3 del Reglamento del SEIA. Por consiguiente, el literal exige la concurrencia de una

determinada obra —edificacion y/o urbanizacién—, por una parte, y una finalidad especifica —habitacional,

industrial yv/o equipamiento.




Respecto del concepto de “urbanizacién”, debe estarse a lo preceptuado en el articulo 1.1.2 de la
OGUC, que define el vocablo “urbanizar” como “ejecutar, ampliar o modificar cualquiera de las obras
sefialadas en el articulo 134 de la Ley General de Urbanismo y Construccidnes, en el terreno propio, en el
espacio publico o en el contemplado con tal destino en el respectivo Instrumento de Planificacion
Territorial 0 en un proyecto de loteo...”. Por su parte, el inciso primero del articulo 134 de [a Ley General
de Urbanismo y Construcciones {LGUC) sefiala que para urbanizar un terreno, el propietario del mismo
debera ejecutar, a su costa, el pavimento de las calies y pasajes, las plantaciones y obras de ornato, las
instalaciones sanitarias y energéticas, con sus obras de alimentacién y desagles de aguas servidas y de
aguas lluvias, y las obras de defensa y de servicio del terreno. De este modo, al tenor de las normas

citadas, para que se verifique la accién de urbanizar, se debe proceder a'la ejecucién obras enunciadas

en el articulo 134 de la LGUC. En el presente caso, como se ha detallado previamente, la subdivision no
puede ser considerada como una urbanizacidn, ya que no se han ejecutado las obras indicadas en el

inciso primero del articulo 134 de la LGUC.

A mayor abundamiento, en el Parrafo 4° de la LGUC, sobre las “obligaciones del urbanizador”,
contenido en el Capitulo IV de dicho cuerpo normativo, titulado “Del uso del suelo urbano”, el legislador

contempld que la “urbanizacion” solo puede tener lugar en suelo urbano, mas no rural.

Finalmente, como se evidencia de esta presentacidn, no existe fundamento, argumento o incluso
presuncion que justifique -ni siquiera remotamente- que el proyecto Brisas de Loncotoro constituye una
urbanizacién. En sintesis, el proyecto NO considera: sistema de alcantarillado y de recoleccidn de aguas
servidas, no tiene colectores de aguas lluvias, no tiene alumbrado publico, aceras, veredas, soleras, no
cuenta con equipamiento como plazas, supermercados, paraderos de transporte, redes de internet, tv
cable o fibra optica. A mayor abundamiento, tampoco es razonable que se considere al proyecto una
actividad inmobiliaria, toda vez que los proyectos de caracter inmobiliario no se encuentran permitidos
en las areas rurales, por expresa disposicidn legal, y por consiguiente, su evaluacién ambiental siempre

seria desfavorabhle.

En conclusion, solicitar el ingreso de un proyecto que -a priori- se sabe no podrd obtener una

calificacién ambiental favorable, constituye una flagrante vulneracién de los principios de eficiencia v



eficacia consagrados en los articulos 3° y 5° de la LOCBGAE, que son igualmente vinculantes para la SMA

y el SEA.

V. REFERENCIAS NORMATIVAS.

A continuacion, reiteramos y enfatizamos en una serie de referencias normativas que

indudablemente llevan a la conclusion en cuanto a que el proyecto Brisas de Loncotoro no debe ingresar

a evaluacion ambiental:

ifi.

Los predios rusticos pueden ser divididos libremente, a condicién de que los lotes
resultantes no hagan cambio de destino en los términos del articulo 55 de la LGUC. El
Decreto Ley 3.516 permite la divisién libre de los predios por sus propietarios, siempre
gue los lotes resultantes tengan una superficie predial minima de 0,5 hectéreas, los cuales
quedan sujetos a la prohibicién de cambiar su destino en los términos que establecen los
articulos 55 y 56 de la LGUC, esto es, deberan mantener su aptitud agricola, ganadera o
forestal, sin perjuicio de poder acogerse a las excepciones consagradas en el articulo 55
de la LGUC.

El propietario ;je un predio rustico, conforme al inciso 1° del articule 55, puede

construirse su vivienda, y la de sus trabajadores, si los tuviere, debiendo obtener el o los

permisos de edificacion correspondientes ante la DOM.
La mera construccion de la vivienda del propietario, por su cuenta, forma y oportunidad,

en un predio de 0,5 hectareas 0 mas, no_constituye un cambio de destino en los términos

del articulo 55 LGUC, sino que la aplicacion de una facultad expresamente permitida en el
inciso 1° del mismo articulo 55 LGUC, incluso si no destina su predio a una actividad
silvoagropecuaria activa. Un cambio de destino se produce recién cuando, de
conformidad al inciso 7° del articulo 1°, el propietario del lote resultante decide realizar
alguna de las acciones previstas en ios incisos 3° y 4° del articulo 55 LGUC.

La palabra “lLoteo” se encuentra expresamente definida en nuestro ordenamiento
juridico, por lo t‘anto debe estarse a las normas de interpretacién de la Ley contenidas en

el Codigo Civil, que en su articulo 20, dispone: Las palabras de la ley se entenderdn 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 dard en éstas su
significado legal. En este sentido, corresponde respetar la definicion legal de loteo, a
saber: “Loteo de terrenos: Proceso de divisién del suelo, cualquiera sea el nidmero de
predios resultantes, cuyo proyecto contempla la apertura de nuevas vias publicas, y su
correspondiente urbanizacién.” (Articulo 1.1.2 OGUC). De esta definicion se desprende
que para entender que se trata de un loteo, deben COE’ICUl;!’iI’ requisitos copulativos: a} la
existencia de un proceso de divisién de un predio, cualquiera sea el nimero de lotes
resultantes; b) que contemple la apertura de nuevas vias pudblicas; c) que contemple su
urbanizacién. Con relacién a lo anterior, y como se ha repetido en varias ocasiones, el
proyecto Brisas de Loncotoro no contempla ni la apertura de nuevas vias publicas ni su
correspondiente urbanizacién, por lo que legalmente no se estd en presencia de un loteo
de terrenos.

v.  Lla apertura de nuevas vias pUblicas es uno de los requisitos para entender que se trata de
un loteo, y este proceso no ocurre en el caso de una simple subdivision rural. Los caminos
interiores de acceso son privados y constituidos, de acuerdo a las exigencias legales, en
calidad de servidumbres. Es mas, el afio 2022 se modificd el Decreto Ley 3.516, mediante
la Ley 20.623, y en esta normativa se preciso gue las sérvidumbres al interior de una
subdivisién rural — salvo acuerdo en contrario- se entienden constituidas de conformidad
al plano de subdivision certificado por el SAG y debidamente archivado en el Conservador

de Bienes Raices respectivo.

VI.  PROYECTO BRISAS DE LONCOTORO.

Brisas de Loncotoro consiste en una subdivisién predial de un tefreno rural denominado “LOTE
UNQ", de una superficie aproximada 175 hectareas, ubicado en Loncotoro, Comuna y Provincia de
Llanquihue, Regidn de Los Lagos. La subdivision se efectlo de conformidad a las normas del Decreto Ley
3.516. La subdivision fue certificada con el ndmero cinco mil setecientos once/dos mil veintiuno, emitido
por el Jefe de Oficina Sectorial Puerto Varas del Servicio Agricola y Ganadero, Regién de Los Lagos. Este

certificado del SAG y su correspondiente asignacion de roles se encuentran archivados al final del



Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices de Puerto Varas, correspondiente al afio 2022,

con los nimeros ochocientos setenta y seis, ochocientos setenta y siete y ochocientos setenta y ocho.

El proyecto sdlo se limita solo a |la venta de los sitios resultantes, y la sociedad vendedora no

participa ni en el disefio ni en la construccidn de casas. Desde el inicio del proyecto se ha intentado
fomentar la armonia entre el entorno natural y rustico, que es propio de este sector, bajo un enfoque de
sustentabilidad ambiental e inclusién de las comunidades. Para hacer efectivo este enfoque de inclusion,
mi representada procedié a donar uno de los sitios resultantes a la Junta de Vecinos “Los Indios”, quienes

manifestaban la necesidad de contar un sitio en este sector.

Tal v como se le informé a usted, de manera previa y en el contexto del procedimiento
“Requerimiento de informacién”, Brisas de Loncotoro NO corresponde a un proyecto inmaobiliario, ni de
loteo, ni urbanizacidn de los sitios resultantes, mucho menos se contempla la generacion de una aldea, ni

un nuevo nucleo urbano, y no existe fundamento alguno que haga suponer lo anterior.

En este sentido, vy habiéndose autorizado la subdivision de predio agricola, al tenor de lo
dispuesto en el Decreto Ley 3.516, se han proyectado en el plano las respectivas servidumbres, de
manera de garantizar el acceso y transito para los lotes resultantes de la subdivision. Lo anterior se
encuentra en absoluta concordancia con la Ley 21.458 y los articulos 881 y siguientes del Cédigo Civil. No

se ha habilitado portal de acceso, ni casefa de vigilancia, y tampoco se proyecta a futuro.

No existen obras de urbanismo ni urbanizacion, ni actuales ni futuras o proyectadas, en la
subdivision rural. En los sitios resultantes de la subdivision se procedera con la habitacion adecuada para
el uso y goce de cada lote, esto es, con la implementacién de caminos de rodado sencillo en calidad de
servidumbres, v la instalacién de una tuberfa de PVC que dota de agua a los sitios resultantes, y la
instalacién de posteo eléctrico. Se deja constancia que el pozo existente fue construido por el anterior
propietario del predio. Sin perjuicio de lo anterior, cada propietario debe gestionar y financiar
directamente su conexion a la instalacidn eléctrica o al sistema de tuberias PVC. Por lo tanto, no existe ni
existird alumbrado pUblico en la subdivisién, sino que Unicamente obras de habilitacion del predio.

Impedir, restringir o condicionar lo anterior importaria que todos los sectores rurates chilenos quedarian




definitivamente privados de agua y electricidad, lo cual no tiene sentido légico ni asidero normativo.

Existe un documento denominado Reglamento y Servidumbres, inscrito a fojas 2568v N° 1157 del
Registro de Hipotecas del Conservador de Bienes Raices de Puerto Varas correspondiente al afio 2022.
Este documento NO corresponde a un reglamento de copropiedad, pues-la subdivision no se encuentra
acogida a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, por expresa indicacién del articulo 1° de la Ley 21.442°. En
este documento se constituyen legalmente las servidumbres que se encuentran proyectadas en el plano
certificado por el SAG. Junto ¢con lo anterior, se establecen criterios basicos de organizacion de cada

adquirente de un lote perteneciente a la subdivision.

El proyecto Brisas de Loncotoro carece de colectores subterraneos de aguas lluvias, alumbrado
pUblico, aceras, veredas, soleras, y/o cualquier otra mejora que lo pueda :convertir en una urbanizacién.
En el evento que alguno de los propietarios de los sitios resultantes, previa obtencién de los permisos de
edificacion por la Direccion de Obras Municipales (DOM), quisiera construir su casa, podra hacerlo en las
hipdtesis que contempla la Legislacidn, sin embargo, mi representada NO participa en el disefio ni en la
construccion de ninguna de estas futuras e hipotéticas casas. Cabe hacer presente gue, a la fecha, NO se
han presentado permisos de edificacion por la Direccidn de Obras Municipales (DOM) de Llanquihue

respecto del proyecto Brisas de Loncotoro.

Habiéndose aclarado lo que el proyecto s es y qué contempla, es evidente que no se cumplen los
presupuestos para tener por configurada la tipologia de la letra g) del articulo 3 del Reglamento del SEIA,
que exige la evaluacion ambiental de los Proyectos de desarrollo urbano o turistico, en zonas no
comprendidas en alguno de los planes evaluados estratégicamente (...). Esta norma es complementada
por su literal g.1.) que entiende que los proyectos de desarrollo urbano son aquellos que contemplen
obras de edificacion y/o urbanizacién cuyo destino sea habitacional, industrial y/o de equipamiento;
agregando el sub-literal g.1.1.} que el ingreso al SEIA se configura si el proyecto contempla la

construccion de Conjuntos habitacionales con una cantidad igual o superior a 80 viviendas.

% Articulo 1° letra B inciso 2° “Los predios risticos divididos o subdivididos conforme al decreto ley N° 3.516, del Ministerio
de Agricultura, de 1980, no podrdn acogerse al régimen de copropiedad vegulado en la presente ley”.



VIl GARANTIAS CONSTITUCIONALES VULNERADAS.

Habiendo efectuado un andlisis normativo y una explicacién detallada de lo gue efectivamente es
el proyecto Brisas de Loncotoro, corresponde que [a autoridad ambiental desestime su requerimiento de
ingreso a evaluacion, toda vez que, de insistir en su postura y obligar a mi representada a evaluar
ambientalmente este proyecto, se estarian vulnerando una serie de derechos y garantias
Constitucionales. Estas vulneraciones afectarfan tanto a mi representada como a quienes ya adquirieron

sitios en la subdivision, y entre las normas vulneradas se vislumbran las siguientes:

Articulo 19 N° 2 de la CPR: "La Constitucién asegura a todas las personas: La igualdad ante fa ley.
En Chile no hay persona ni grupo privilegiados. En Chile no hay esclavos y el que pise su territorio queda
libre. Ni la ley ni autoridad alguna podrdn establecer diferencias arbitrarias". El principio de igualdad ante
la ley establece que todas las personas deben ser tratadas de manera igual por la ley v las autoridades
pdblicas. Cuando una autoridad decide fiscalizar sélo a algunos proyectos y no a otros, sin una
justificacion objetiva y razonable, se esta generando una discriminacidn arbitraria. Este trato
diferenciado, sin una base objetiva, vulnera el principio de igualdad y proscripcién de la discriminacion

arbitraria.

Articulo 19 N° 21 CPR: "La Constitucion asegura a todas las personas: El derecho a desarroflar
cualquier actividad econdmica que no sea contraria a la moral, al orden publico o a la seguridad nacional,
respetando las normas legales que la regulen". El derecho a ejercer una actividad econdmica licita
garantiza que todas las personas pueden desarrollar actividades econdmicas libremente, siempre que no
sean contrarias a la moral, al orden publico o a la seguridad nacional, y respetando las normas legales
pertinentes. Cuando una autoridad fiscaliza sélo a ciertos proyectos de manera selectiva y sin una base
razonable, estd imponiendo una carga desproporcionada sobre aquellos que son fiscalizados. Esta
situacién crea una desveniaja competitiva injusta y afecta negativamente la capacidad de estos
proyectos para operar y desarrollarse econdmicamente, vulnerande asi el derecho a ejercer una

actividad econdmica licita en condiciones equitativas.

Articulo 19 N° 22 CPR: "La Constitucion asegura a todas las personas: La no discriminacion




arbitraria en el trato que deben dar el Estado y sus organismos en materia econdmica". El derecho a no
ser discriminado arbitrariamente en el trato por parte del Estado y sus organismos implica gue las
autoridades deben actuar de manera justa y equitativa, sin favorecer o perjudicar injustificadamente a
ninguna persona o grupo. La fiscalizacién selectiva sin una justificacion glara y objetiva constituye una
discriminacién arbitraria en materia econdémica, ya que se diferencia entre proyec'tos sin una razoén
legitima. Esto vulnera directamente el derecho de personas a recibir un trato igualitario y no

discriminatorio por parte de las autoridades.

Articulo 19 N° 7 CPR: "La Constitucion asegura a todas las personas: El derecho a la libertad
personal y a la seguridad individual. En consecuencia: e) Toda persona tiene derecho a residir y
permanecer en cualquier lugar de la Republica, trasladarse de uno a -otro, y a entrar y salir de su
territorio, a condicion de que se guarden las normas establecidas en la ley y salvo siempre el perjuicio de
terceros”. Esta norma garantiza el derecho de las personas a elegir libremente su lugar de residencia
dentro del territorio nacional. Prohibir, entorpecer o generar mayores requisitos para que los
adquirentes de estos sitios habiten en zonas rurales violaria este derecho fundamental, ya que

restringiria su libertad de eleccién y movilidad, sin una justificacion adecuada.

Articulo 19 N° 24 CPR: "La Constitucién asegura a todas las person:as: El derecho de propiedad en
sus diversas especies sobre toda clase de bienes corporales o incorporales: Solo la ley puede establecer el
modo de adquirir la propiedad, usar, gozar y disponer de elfa y las limitaciones y obligaciones que deriven
de su funcién social". El derecho a la propiedad incluye la posibilidad de usar y gozar de los bienes, lo que
implica que las personas pueden decidir qué fin 0 uso darle a sus propiedades, ya sea en zonas urbanas o
rurales. Una prohibicién, entorpecimiento o restriccién estatal en este sentido interferiria

injustificadamente en el uso y goce de la propiedad privada.

En conclusidn, en el evento que la autoridad ambiental mantenga su postura en contradiccion a
los reiterados informes del SEA en la materia, se estarian vuinerando una serie de garantias
constitucionales, tanto respecto de mi representada como de quienes ya adqguirieron legitimamente uno

0 mas sitios de la subdivisidn ruratl.



VIIl.  PETICIONES CONCRETAS.

POR TANTO;
A LA SUPERINTENDENTA DE MEDIO AMBIENTE SOLICITO:

. Que se tenga por evacuado traslado conferido en el marco del procedimiento de requerimiento
de ingreso al SEIA REQ-014-2024, iniciado por la Resolucién Exenta N°998, de la Superintendencia de
Medio Ambiente (“SMA”), notificado a mi representada con fecha 4 de julio de 2024, y en mérito de las
consideraciones de hecho y de derecho expuestas en esta presentacién, determinar que no_existe

elusion al SEIA, por lo que el proyecto de mi representada no debe ser evaluado ambientalmente.

ii. Que, de acuerdo con los establecido en el articulo 3°, letra i, de la LOSMA, se sirva a oficiar al
SEA para que se pronuncie respecto a la pertinencia de ingreso al SEIA, remitiéndole copia integra de

este expediente y el requerimiento de informacion.

PRIMER OTROSI: Para acreditar efectos lo establecido en el articulo 17, letra d, de la Ley 19.880,

solicito que se que tenga por incorporados al presente expediente los antecedentes que fueron

acompafiados por esta parte durante el procedimiento de requerimiento de informacion.
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