Ref.: Procedimiento REQ-016-2023.

Mat.: 1) Evacua traslado conferido por
Resolucion Exenta N° 947, de 01 de junio de
2023, y su prorroga otorgada por Resoluciéon
Exenta N° 1098, de fecha 27 de junio de 2023,
ambas de la Superintendencia del Medio
Ambiente; 2) Acompafia documentos que

indica.

Santiago, 13 de julio de 2023

Sra. Marie Claude Plumer Bodin
Superintendenta del Medio Ambiente

Presente

De nuestra consideracion,

Vicente Guillermo Guidi-Morosini de la Barra, periodista, C.N.I. N° 12.054.842-5, en
representaciéon de Bosque Austral SpA, RUT N°77.189.547-6, sociedad del giro de su

denominacion (“Bosque Austral” o “Titular”), ambos domiciliados para estos efectos

en calle Rivas #690, comuna de San Joaquin, Regién Metropolitana, requerimiento de
ingreso al Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (“SEIA”) de la subdivisién
rural llamada “Puerto Bonito” (“Puerto Bonito” o “Proyecto”), Rol REQ-016-2023,
iniciado por medio de la Resolucién Exenta N° 947, de 01 de junio de 2023 (“RE
947/2023"), de la Superintendencia del Medio Ambiente (“SMA”), por este acto y
dentro de plazo, conforme a la Resolucion Exenta N° 1098, de 27 de junio de 2023, al

Sra. Superintendenta respetuosamente digo:

Que, por medio de la presente, vengo en exponer los antecedentes de hecho y
argumentos de Derecho que acreditan que Puerto Bonito no debe ingresar

obligatoriamente al SEIA, por cuanto no concurre el presupuesto basal establecido en
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el articulo 3 literal g.1 del Decreto Supremo N°40, de 2012, del Ministerio del Medio
Ambiente, que establece el Reglamento del Sistema de Evaluacién de Impacto
Ambiental (“RSEIA”), y, en consecuencia, no le resultan aplicables los subliterales

g.1.1y g.1.2 del mismo articulo, segtin se indica en la RE 947/2023.

En este sentido, a lo largo de esta presentacion daremos cuenta que no se verifica la

condicion de base establecida en el literal g.1 del mencionado articulo 3 del RSEIA,

por cuanto Puerto Bonito no constituye un provecto de desarrollo urbano, en tanto

no contempla obras de urbanizacién ni edificacidon. Asi, del analisis que realizaremos
en los parrafos siguientes, es posible desprender que el Titular no ha contemplado ni
considera ejecutar edificaciones, obras de urbanizacién o equipamiento, ni de

desarrollo urbano o turistico en un érea rural, respecto del Proyecto.

En efecto, en esta presentacion daremos cuenta de las razones por las cuales Puerto

Bonito es de manera clara, palmaria y evidente, una subdivisién de predio rural

efectuada en conformidad al Decreto Ley N° 3.516, de 1980, que establece normas
sobre divisién de predios rusticos (“D.L. N° 3.516"), que da cumplimiento integro a la
normativa que le es aplicable, sin que en los hechos se produzca un cambio del uso de

suelo ni la formacién de un nticleo urbano en suelo rural.

De esta forma, el anélisis que se efectuara en este escrito nos permitira concluir que en
este caso no concurre ninguno de los indicios elaborados por la SMA y la
jurisprudencia para configurar las tipologias de ingreso al SEIA atribuidas. En

términos generales, podemos sefialar que:

i) El Titular no compromete ni ha efectuado ninguna habilitacién de un acceso
al predio por via terrestre.

ii) El Titular no compromete la habilitaciéon de ningtn tipo de camino interno
accesible para vehiculos, ni menos ripiados o pavimentados. Solo se
compromete una senda de penetracion peatonal por el camino de
servidumbre, la cual forma parte de sus obligaciones sectoriales.

iii) ~ El Titular no compromete una solucién comtn de agua potable rural o

sistema analogo.
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iv)  El Titular no compromete ninguna obra destinada a permitir el acceso a
servicios bésicos a los inmuebles, tales como electricidad, gas o telefonia.
V) El Titular no compromete la construccién de ningan tipo de vivienda,

edificacién ni obra de equipamiento de uso comuin o esparcimiento.

En definitiva, estamos frente al ejercicio de una actividad econémica licita, efectuada
con estricto cumplimiento de la normativa aplicable, que no supone ningtn riesgo
para el medio ambiente ni es susceptible de causar impacto ambiental. En efecto,
Bosque Austral se limit6 a ejercer las facultades inherentes a su derecho de propiedad

sobre el inmueble, con estricto respeto de las limitaciones y cargas que impone la ley.

Por su parte, estimamos relevante enfatizar que, a diferencia de otros casos, la SMA no
efectud una fiscalizacion en terreno que le haya permitido verificar la concurrencia de
las causales de ingreso al SEIA que se imputan aplicables, segtin consta en el Informe
Técnico de Fiscalizacion Ambiental N° DFZ-2022-1233-XI-SRCA de junio de 2022
(“IFA”), en el que se indica que “[s]e efectud fiscalizacion documental, a través, de
requerimiento de informacion. No se realizo fiscalizacion en terreno.” (p. 10 IFA, énfasis
agregado). Sin duda, de haberse efectuado dicha fiscalizacién en terreno, la SMA
habria arribado facilmente a la conclusiéon de que este no se trata de un proyecto que
pretenda urbanizar suelo rural, puesto que no contempla la construccién de ninguna
obra de edificacion o urbanizacién, y, por tanto, no le es aplicable la casual de ingreso

al SEIA en comento.

Asi, en los pérrafos siguientes, expondremos los argumentos de hecho y fundamentos
de derecho que sustentan la no concurrencia de los presupuestos del articulo 3 literal
g.1 del RSEIA, cuestion que le permitira ala SMA llegar a la conviccion de que a Puerto
Bonito no le asiste la obligacién de someterse a un procedimiento de evaluaciéon

ambiental de forma obligatoria.

I. ANTECEDENTES

1. Puerto Bonito
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El 17 de mayo de 2021 se celebré una compraventa entre Bosque Austral SpA,
comprador, y Eduardo Undurraga Undurraga, vendedor, respecto del inmueble
denominado Puerto Bonito, ubicado en la comuna y provincia de Aysén, de la Region
de Aysén del General Carlos Ibafiez del Campo, de 376,30 ha de superficie. Lo anterior,
consta en el Registro de Propiedad a fojas 506 N°497, del afo 2021, del Conservador
de Bienes Raices, Comercio, Minas y Archivero Judicial de Aysén, documento que

consta en el expediente del presente procedimiento de ingreso al SEIA.

Luego, en conformidad al D.L. N° 3.516, Bosque Austral solicité la subdivisiéon del
inmueble al Servicio Agricola y Ganadero (“SAG”). Esto altimo fue autorizado por
dicho 6rgano, segin consta en el Certificado SAG N° 447-2021 (N° A-125-2021),
emitido con fecha 17 de agosto de 2021, que subdividi6 el inmueble en 93 predios y un
area comun. De los inmuebles puestos a la venta, el predio més pequefio es de 1 ha! y

el mas grande, de 7,72 ha2.

Luego, y tal como consta en el contrato de compraventa tipo que ha firmado el Titular
y se encuentra en el expediente del presente procedimiento administrativo, Bosque
Austral se comprometi6 a la ejecucion de dos obras especificas: (i) la habilitacion de
una senda de penetracién peatonal (no vehicular) de aproximadamente 3,5 metros de
ancho, la cual solo se extenderd por los caminos de servidumbre aprobados por la
autoridad sectorial, y que tienen como tnico fin el dar accesibilidad a los predios
resultantes de la subdivisiéon y de cumplir con las normas establecidas en el D.L. N°

3.516; y (ii) la construccién de un embarcadero para naves menores.

Del mismo modo, y tal como fue informado por el Titular en los procedimientos de
requerimiento de informacién que antecedieron al presente requerimiento de ingreso
al SEIA, Puerto Bonito cuenta con un area comun de 27,1 h4, la cual se entregaré de
forma gratuita a cada propietario. Sin embargo, el Titular no comprometié ni ha

ejecutado obra ni accién alguna respecto de dicho predio.

1 Lote N°31.
2 Lote N° 3.
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2. Requerimiento de ingreso efectuado por la RE 2004/2022

Con fecha 9 de junio de 2023, la SMA notificé a mi representada la RE 947/2023, a

través de la cual se dio inicio a un procedimiento administrativo de requerimiento de

ingreso al SEIA por —supuestamente— configurarse la tipologia descrita en el literal

g) del articulo 10 de la LBMA, particularmente la desarrollada en el articulo 3,
subliterales g.1.1. y g.1.2 del RSEIA.

Lo anterior, dado que en la RE 947 /2023 antes citada se “concluye” en su considerando

9° 1o

II.

siguiente:

“En efecto, a partir de los hechos verificados, se concluye que el proyecto, emplazado
en una zona no comprendida en alguno de los planes evaluados estratégicamente de
conformidad a lo establecido en el pdrrafo 1° bis del Titulo II de la Ley 19.300,
corresponderia a uno de desarrollo urbano, al contemplar obras de edificacion y
urbanizacion con destino habitacional, que considera mds de 80 viviendas
(subliteral g.1.1 del articulo 3°del RSEIA). Asimismo, se observa que seria un
proyecto que requiere una evaluacion ambiental previa, al contemplar obras de
equipamiento destinadas en forma permanente al deporte y esparcimiento,
que de emplazan sobre una superficie predial mayor a 20.000 m? (subliteral g.1.2
del articulo 3° del RSEIA)” (énfasis agregado).

ANALISIS DE LA TIPOLOGIA DE INGRESO AL SEIA IMPUTADA A
BOSQUE AUSTRAL: NO ES EFECTIVO QUE PUERTO BONITO SEA UN
PROYECTO DE DESARROLLO URBANO, PUESTO QUE NO
CONTEMPLA OBRAS DE EDIFICACION Y/O URBANIZACION.NO SE
CUMPLE CON LA CONDICION BASAL DE LA CAUSAL ALEGADA

El articulo 2° literal j) de la LBMA define evaluacion de impacto ambiental como “el

procedimiento, a cargo del Servicio de Evaluacion Ambiental, que, en base a un Estudio o

Declaracion de Impacto Ambiental, determina si el impacto ambiental de una actividad o

proyecto se ajusta a las normas vigentes” .
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Nuestro ordenamiento juridico regula el ingreso de proyectos al SEIA en el inciso 1°
del articulo 8° de la LBMA, al disponer que los proyectos o actividades sefialados en el
articulo 10 s6lo podran ejecutarse o modificarse previo ingreso al SEIA. De este modo,
el articulo 10 de la LBMA establece un listado taxativo de tipologias de proyectos
que deben someterse a este instrumento, de manera que aquellos que no se
encuentren en una de las tipologias referidas quedaran exentos de una evaluacién de
impacto ambiental, sin perjuicio de la posibilidad de someterse a este de forma

voluntaria.

Sobre el particular, el profesor y hoy Contralor General de la Republica Sr. Jorge
Bermuidez sostiene que “[e]l elemento que determina el sometimiento al SEIA es la inclusion
o no del proyecto o actividad en los listados serialados en la ley (art. 10) y el reglamento (art. 3)

y no el impacto ambiental que se prevé ocasionard aquél.”? (énfasis agregado).

El articulo 10 LBMA, en lo pertinente para estos efectos, dispone que:

“Articulo 10.- Los proyectos o actividades susceptibles de causar impacto
ambiental, en cualesquiera de sus fases, que deberan someterse al sistema de

evaluacién de impacto ambiental, son los siguientes: [...]

g) Proyectos de desarrollo urbano o turistico, en zonas no comprendidas en
alguno de los planes evaluados segin lo dispuesto en el Parrafo 1 Bis;”

(énfasis agregado).

Con el fin de precisar y detallar la disposicion anterior, el articulo 3° literal g.1,

subliterales g.1.1 y g.1.2 del RSEIA, disponen al efecto lo siguiente:

“ Articulo 3.- Tipos de proyectos o actividades. Los proyectos o actividades
susceptibles de causar impacto ambiental, en cualesquiera de sus fases, que
deberan someterse al Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental, son los

siguientes: [...]

3 Jorge Bermudez Soto, Fundamentos de derecho ambiental, 2° (Valparaiso, Chile: Ediciones Universitarias
de Valparaiso, 2014), p. 279.
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g) Proyectos de desarrollo urbano o turistico, en zonas no comprendidas
en alguno de los planes evaluados estratégicamente de conformidad a lo
establecido en el parrafo 1° bis del Titulo IT de la Ley. Se entendera por

planes a los instrumentos de planificacion territorial.

g.1. Se entenderd por proyectos de desarrollo urbano aquellos que

contemplen obras de edificacion y/o urbanizacién cuyo destino sea

habitacional, industrial y/o de equipamiento, de acuerdo a las siguientes

especificaciones:

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

viviendas.

g.1.2. Proyectos de equipamiento que correspondan a predios y/o
edificios destinados en forma permanente a salud, educacion,
seguridad, culto, deporte, esparcimiento, cultura, comercio,
servicios, fines cientificos o sociales y que contemplen al menos una
de las siguientes caracteristicas: a) superficie construida igual o
mayor a cinco mil metros cuadrados (5.000 m?); b) superficie predial
igual o mayor a veinte mil metros cuadrados (20.000 m?); c)
capacidad de atencion, afluencia o permanencia simultanea igual o
mayor a ochocientas (800) personas; d) doscientos (200) o maés sitios
para el estacionamiento de vehiculos.” (énfasis y subrayado

agregado)

De este modo, de la lectura y andlisis de la norma en comento, desprendemos que los

requisitos copulativos para su configuracién, son los siguientes:

a) Que el proyecto o actividad se encuentre emplazada en zonas no comprendidas

en alguno de los planes evaluados estratégicamente de conformidad a lo
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establecido en el parrafo 1° bis del Titulo II de la Ley, es decir, en zonas rurales,
fuera del ambito de aplicaciéon de instrumentos de planificacion territorial

evaluados estratégicamente (encabezado literal g) articulo 3 RSEIA).

b) Que el proyecto o actividad constituya un proyecto de desarrollo urbano, es
decir, contemplen obras de edificacién y/o urbanizacion cuyo destino sea
habitacional, industrial y/o de equipamiento (encabezado literal g.1 articulo 3
RSEIA).

c) Que dichas obras de urbanizacién consideren conjuntos habitacionales con una
cantidad igual o superior a 80 viviendas, o tratdindose de vivienda social,
vivienda progresiva o infraestructura sanitaria, a 160 viviendas (subliteral
g.1.1);0

d) Que dichas obras de urbanizacion se refieran a proyectos de equipamiento
destinados en forma permanente, entre otros, al esparcimiento, considerando
las caracteristicas de superficie, afluencia y estacionamientos, sefialadas en la

norma (subliteral g.1.1).

Teniendo a la vista cudles son los requisitos copulativos para que la referida tipologia
de ingreso al SEIA sea aplicable y exigible, podemos sefialar a la Sra. Superintendenta
que, respecto al caso de Puerto Bonito, no se verifica la condicion basal de la
tipologia del articulo 3 literal g.1 del RSEIA: que se trate de un proyecto de

desarrollo urbano.

En efecto, Sra. Superintendenta, analizando la tipologia imputada a mi representada,
desde el encabezado hasta cada uno de los subliterales, podemos visualizar que Puerto

Bonito no da cumplimiento a uno de los presupuestos fundamentales para que esta

causal de ingreso al SEIA sea exigible: no contempla ni siquiera una obra de

edificacién y/o urbanizacion a que pueda atribuirsele un destino habitacional,

industrial v/o de equipamiento.

Al respecto, tal como hemos sefialado, Puerto Bonito:
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e No tiene camino de acceso por via terrestre. La tnica via de acceso es por
mar, desde el Puerto Chacabuco.

e No compromete vias de acceso vehicular para el acceso a los predios. S6lo
compromete una via de acceso peatonal sobre la franja de servidumbre de
transito, para el solo efecto de dar cumplimiento a las obligaciones
sectoriales establecidas en el D.L. N° 3.516;

e No compromete un proyecto comun para el abastecimiento de agua potable
para los predios, y no existen redes ni pozos;

e No compromete un proyecto comin para el saneamiento de las aguas
lluvias;

e No compromete un proyecto comun para la recolecciéon y tratamiento de
las aguas servidas;

¢ No compromete un proyecto de suministro eléctrico o energético;

e No contempla cierre perimetral de los predios, tampoco de la superficie
completa de la subdivision;

e No contempla portén de acceso ni garita con cuidador, ni venta o registro
de entrada al recinto;

e No se tienen proyectados sectores de estacionamientos;

e No tiene proyectada ningtn tipo de obra de infraestructura comun, por
ejemplo, club house, sector de juegos u otras;

e No compromete servicios, como areas verdes, portones, plazas, o
supermercados, ni paraderos de transporte, redes de internet, telefonia,
television por cable o fibra 6ptica;

¢ No considera la construccion de viviendas;

e No considera ningtn tipo de obra dentro del predio denominado é&rea

comun, ni siquiera caminos interiores o sendas de acercamiento.

Dicho esto, debemos sefialar que las tinicas obras o acciones a las que se compromete
el Titular, segtin consta en el contrato de compraventa de los predios suscrito entre

Bosque Austral y los respectivos compradores, son las siguientes:

a) La habilitacion de una senda de penetracién de aproximadamente 3,5

metros de ancho, la cual solo se extendera por los caminos de

Pagina 9 de 24



servidumbres. A este respecto, es ilustrativo mencionar que en el mismo
contrato de compraventa entre los compradores y el Titular, este tltimo se
exime de responsabilidad ante los eventuales impedimentos naturales que
puedan dificultar la ejecucién de los caminos vehiculares o cualquier
ampliaciéon de la senda entregada y comprometida por esta (clausula
sexta.ll.Uno). Es decir, la Gnica obra terrestre con que se compromete el
Titular: (i) no contempla accesibilidad vehicular sino sélo peatonal; (ii)
no es un camino ripiado ni pavimentado; y (iii) no constituye un acceso
por via terrestre al predio, sino que solo una senda de acercamiento entre
las distintas parcelaciones.

b)  La construccion de un embarcadero para naves menores, el cual constituye

la tinica via de acceso al Proyecto.

Asimismo, en el mismo contrato de compraventa, el vendedor cede a los compradores
el dominio en comunidad de un area comun de 27 h4, pero no compromete respecto
de ella ninguna accién, obra o actividad que sea siquiera asimilable a una obra de
edificacién y/o urbanizacion. En efecto, respecto a este predio, que no cuenta con
ningun tipo de intervencioén, infraestructura, caminos interiores de ningtn tipo, el
Titular no ha comprometido nada mas que su cesiéon a los propietarios de las

parcelaciones, como &rea comun.

Luego, Sra. Superintendenta, es evidente que Puerto Bonito no constituye un proyecto
desarrollo urbano, en tanto no compromete ni contempla ninguna obra de edificaciéon
o urbanizacién, maxime considerando el concepto de urbanizacién que entrega la
misma normativa urbanistica, que no se condice con las obras o gestiones

comprometidas en el presente caso.

4 En efecto, en este caso simplemente mi representada vel6 por el derecho que tiene todo propietario a
poder acceder a un inmueble de su propiedad, lo cual se conoce como servidumbre de transito, que es
una especie de servidumbre legal. Al respecto, el articulo 847 del Cédigo Civil dispone que “[s]i un
predio se halla destituido de toda comunicacion con el camino piiblico por la interposicion de otros predios, el duefio
del primero tendrd derecho para imponer a los otros la servidumbre de trdnsito, en cuanto fuere indispensable para
el uso y beneficio de su predio, pagando el valor del terreno necesario para la servidumbre y resarciendo todo otro
perjuicio.”. Esto no es lo mismo que la habilitacién de un camino para los efectos de la urbanizacién,
segun dispone la LGUC. El Cédigo Civil desde antafio distingue esta materia con claridad, lo cual es
consistente con lo sefialado por la Ley de Caminos. En resumen, la senda de penetracién no es otra cosa
que una servidumbre de transito, lo cual es comtn en los predios rurales.
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En efecto, el articulo 134 inciso 1° de la LGUC sefiala textualmente que “[plara urbanizar
un terreno, el propietario del mismo deberd ejecutar, a su costa, el pavimento de las calles y
pasajes, las plantaciones y obras de ornato, las instalaciones sanitarias y energéticas,
con sus obras de alimentacion y desagiies de aguas servidas y de aguas lluvias, y las

obras de defensa y de servicio del terreno.” (énfasis agregado).

Por su parte, el articulo 2.2.1 inciso 1° de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones (“OGUC”) establece que “[s]e entiende por urbanizacion la ejecucion
o ampliacién de las obras de infraestructura y ornato seiialadas en el articulo 134 de
la Ley General de Urbanismo y Construcciones, que se ejecutan en el espacio piiblico
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.” (énfasis agregado).

En el mismo sentido, el articulo 2.2.10 inciso 1° de la OGUC, que dispone que:

“Articulo 2.2.10. Cuando sea necesario subdividir y urbanizar terrenos en el
area rural, dotar de equipamiento o habilitar un balneario o campamento
turistico, en los términos que sefiala el articulo 55 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones, el informe favorable de la Secretaria Regional
Ministerial de Vivienda y Urbanismo debera considerar los siguientes grados
minimos de urbanizacién:

1. Agua potable: conexion a red publica o a la red de la empresa concesionaria
de servicios sanitarios correspondientes, si existe. En su defecto, sistema de
redes colectivas con fuente propia, de acuerdo a lo dispuesto en el Cédigo
Sanitario y sus reglamentos, aprobado por la autoridad sanitaria
correspondiente.

2. Alcantarillado: conexiéon a red publica o a la red de la empresa concesionaria
de servicios sanitarios correspondientes, si existe. En su defecto, redes colectivas
conectadas a plantas de tratamientos y su disposicion final, conforme a lo
dispuesto en el Cédigo Sanitario y sus reglamentos, aprobado por la autoridad

sanitaria correspondiente.
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3. Evacuacion de aguas lluvias: el escurrimiento de las aguas se debera hacer
en forma natural por calles y pasajes, o por cauces naturales o artificiales de
aguas o mediante pozos absorbentes, u otra solucion alternativa técnicamente
aceptable.

4. Pavimentacion: se aplicara lo dispuesto en el articulo 3.2.5. de la presente
Ordenanza.

5. Electricidad: conexién a red publica, si la hubiere, o a generador, acorde con
los requerimientos del proyecto. Todas las redes de electrificacion, de
alumbrado publico y sus respectivas obras complementarias se ejecutaran en
conformidad a las normas y especificaciones sobre disefio y construccién, de

acuerdo a las normas técnicas vigentes.”.

Como podra ver, Sra. Superintendenta, nada de lo que la normativa considera como
“obras de urbanizacion” ha sido comprometido por el Titular ni forma parte de
Puerto Bonito, en tanto mi representada no se ha obligado de ninguna forma a la
realizacion de obras asociadas al pavimento de las calles y pasajes, a plantaciones y
obras de ornato, a instalaciones sanitarias y energéticas, a obras de alimentacion y
desagiies de aguas servidas y de aguas lluvias, o a obras de defensa y de servicio del
terreno. Es mas, Puerto Bonito ni siquiera cuenta con un camino de acceso por via

terrestre.

En este sentido, Sra. Superintendenta, es derechamente inverosimil pretender que las
obras asociadas una senda de penetracion peatonal de las caracteristicas mencionadas,
y un embarcadero para naves menores, en un sector agreste e inaccesible como en el
que se localiza Puerto Bonito, puedan ser consideradas como obras de edificacién y/o
urbanizacién. Simplemente, esto no tiene ningtn asidero ni en la normativa

urbanistica ni en el sentido comun.

De este modo, a partir de lo expuesto, es posible controvertir y desestimar de forma
categoérica los fundamentos esgrimidos por esta SMA en el considerando 9° de la RE
947/2023, para efectos de dar inicio a un procedimiento de ingreso al SEIA respecto

de mi representada, por cuanto:
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(i) el Proyecto no considera la construccién de viviendas. En efecto, el Titular no
se ha comprometido de ninguna forma con la construcciéon de viviendas
respecto de ningtn propietario, ni en los contratos de compraventa de los
predios subdivididos, ni en la publicidad del Proyecto. Es mas, la
determinacién de construir o no una vivienda dependera completamente de
los futuros propietarios, no del Titular, y la decisién de los futuros propietarios
no es siquiera predecible en este sentido, puesto que, como hemos sefialado,
la accesibilidad a los predios subdivididos es altamente compleja (no existe
acceso por tierra, solo por mar, mediante un embarcadero para naves
menores);

(ii) el Proyecto no contempla ninguna obra de equipamiento asociada al deporte
o esparcimiento. Como se ha sefialado reiteradamente en esta presentacion, lo
tnico a lo que se ha comprometido el Titular es a la habilitacion de una senda
de penetracién peatonal, que no es otra cosa que la servidumbre de transito
exigida por la normativa sectorial, y a un embarcadero de naves menores que
constituye la tnica via de acceso a Puerto Bonito. En lo que se refiere al predio
area comun, el Titular no ha ejecutado ni se ha comprometido a ejecutar

ninguna obra, ni siquiera sendas interiores que le den accesibilidad.

Sin perjuicio de lo anteriormente sefialado, y de las eventuales acciones que pudieran
adoptar los futuros propietarios de los predios que no son resorte o responsabilidad
de este Titular, es menester sefialar que el contrato de compraventa de los referidos
predios, que consta en el expediente del presente procedimiento, se establece que
queda expresamente prohibido, entre otras cosas, cambiar el destino del uso del
suelo en los términos a que se refieren los articulos 55 y 56 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones, asi como “[...] destinar las Parcelas, en todo o en parte, a
otros usos que los propios a la naturaleza de este tipo de inmuebles, quedando en consecuencia
prohibido, instalar en ellas, actividades industriales, en general, realizar en ellos cualquier
actividad que impliquen la utilizacion y/o contaminacion de cualquier clase en la tierra,
vegetacion o aguas de la parcelacion. Asi mismo queda igualmente prohibido cualquier clase de
actividad que pueda afectar o perjudicar el ecosistema natural que rodea el inmueble que por

este acto se enajena” (clausula décimo cuarta, literales A y B).
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En conclusion, y al no considerar edificacién ni obra de urbanizaciéon alguna, ni
habitacional, ni industrial ni de equipamiento, podemos senalar categdricamente
que Puerto Bonito no es un proyecto de desarrollo urbano, y, por tanto, es posible
descartar de plano que deba ingresar obligatoriamente al SEIA por la tipologia del
articulo 3 letra g.1 del RSEIA.

III. CRITERIOS DESARROLLADOS POR LA SUPERINTENDENCIA DEL
MEDIO AMBIENTE Y EL SERVICIO DE EVALUACION AMBIENTAL
QUE REFUERZAN LA CONCLUSION DE QUE PUERTO BONITO NO
DEBE INGRESAR OBLIGATORIAMENTE AL SETIA

Para efectos de reforzar el andlisis anteriormente expuesto, a continuacién daremos
cuenta de algunos criterios que ha expuesto tanto la SMA como el SEA, respecto a la

necesidad de ingreso obligatorio de proyectos de parcelacién al SEIA.

1. CRITERIOS DE LA SUPERINTENDENCIA DEL MEDIO AMBIENTE

En este punto, Sra. Superintendenta, estimamos relevante traer a colacion algunos
pronunciamientos que ha efectuado su reparticion, respecto a casos similares al que
nos convoca. En efecto, podemos mencionar algunos proyectos que fueron objeto de
denuncias ante la Superintendencia del Medio Ambiente, los cuales fueron finalmente
archivados, por no concurrir los presupuestos para hacer exigible alguna causal de

ingreso al SEIA. A continuacién, mencionaremos algunos de estos casos:

a. Resolucion Exenta N°294, de 2022, de la SMA, que archiva denuncia
ciudadana presentada en contra de los proyectos de macroloteos “Brisas de

Lago Verde”, “Mirador de Pumas”, “Rios de Coyhaique”, “Fiordos de
Puyuhuapi II”, “Mar de Melinka” y “Fiordos de San Rafael”

En este caso, la SMA efectué una investigaciéon respecto de estos 6 proyectos de
subdivision predial, todos ellos ubicados en la Region de Aysén, de titularidad de una

empresa denominada RF Capital, cuyo sitio web es www.retiratefeliz.cl, que puso a la

venta cada uno de los predios subdivididos. Al respecto, se presenté una denuncia

ciudadana por presunta elusion al SEIA, debido a que, a juicio del denunciante, a estos
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proyectos les seria aplicable las tipologias de ingreso al SEIA establecidas en el articulo
3 literales g), p) y s) del RSEIA.

De la lectura de esta resolucion, que archiva la denuncia ciudadana presentada por el
Sr. Cristian Garate, es posible desprender, en lo que importa, que esta
Superintendencia del Medio Ambiente descarté de plano la necesidad de ingreso al
SEIA de los proyectos mencionados, sin siquiera iniciar un procedimiento de
requerimiento de ingreso al SEIA a este respecto, por cuanto en ninguno de ellos fue
posible verificar la existencia ni promocién de venta de obras de edificacion y/o
urbanizacién, ya sea habitacional o industrial, por cuanto los referidos lotes se venden,
en estos casos, sin obras de acceso, caminos, cierre perimetral, electricidad, sistema de

agua potable u otras obras anexas.

En ese sentido, los considerandos 36°, 37° y 38° de la resolucién en anélisis sefialan

que:

“36° Respecto al literal g) del articulo 10 de la Ley N°19.300, éste prescribe que requieren de
evaluacion ambiental previa los “proyectos de desarrollo urbano o turistico, en zonas no
comprendidas en alguno de los planes evaluados seguin lo dispuesto en el Parrafo 1 Bis”. A
mayor abundamiento, el subliteral g) del articulo 3° del RSEIA, indica que “se entenderd por
planes a los instrumentos de planificacion territorial”. Mds adelante, el articulo recién citado
indica:

g.1. Se entenderd por proyectos de desarrollo urbano aquellos que contemplen obras

de edificacion y/o urbanizacion cuyo destino sea habitacional, industrial y/o de

equipamiento (...) (énfasis agregado).

37° En la especie, se verifico que ninguno de los proyectos contempla obras de edificacion y/o

urbanizacion asociadas. En efecto, los lotes se venden sin obras de acceso, caminos, cierre

pverimetral, electricidad, sistema de agua potable, obras de defensa del terreno, ornato u otras

obras anexas. Tampoco se contempla edificacion de casas ni de ninguna otra obra.

38° En consecuencia, al no cumplirse con el supuesto basal de la tipologia, esto es, encontrarnos

frente a un proyecto de desarrollo urbano, no es posible exigir el ingreso al SEIA del proyecto,

en _atencion a esta norma.” (subrayado agregado).
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Como puede ver, Sra. Superintendenta, idéntico argumento se aplica al caso de mi
representada cuyo proyecto, Puerto Bonito, no cuenta con ninguna obra de
urbanizacién que le permita ser catalogado como un proyecto de desarrollo urbano, y
por tanto, no se cumple el presupuesto basal que permita hacer aplicables los

subliterales de la tipologia en comento, como sonel g.1.1y g.1.2.

b. Resolucién Exenta N°1392, de 18 de agosto de 2022, que archiva denuncia
ciudadana presentada en contra del proyecto “Subdivision Lago Central Rio
Ibanez”, de titularidad de Inversiones e Inmobiliaria Terra Austral SpA, e

Inversiones e Inmobiliaria Nuevas Cumbres SpA

En este caso, de similares caracteristicas, el proyecto “Subdivisién Lago Central Rio
Ibafiez”, también ubicado en la Region de Aysén, la SMA verific6 que este no considera
obras de urbanizacién ni la construccién de alguna obra de infraestructura y que, por
tanto, no se trata de un proyecto de desarrollo urbano. Por esta razén, la SMA
concluye que, al no cumplirse con el presupuesto basal de la tipologia del articulo 3

letra g.1 del RSEIA, esta no es exigible al referido proyecto.

Asi lo establece el considerando 10° de la resolucién en analisis, al sefialar que: “10°
Pues bien, en conformidad a los hechos recabados en la etapa investigativa, se tiene que el
proyecto consiste en la subdvision del “Lote C” ubicado en la comuna Rio Ibdriez, region de
Aysén, y que no contempla obras de edificacion o urbanizacion. En tal sentido, el proyecto no
es de desarrollo urbano y, en consecuencia, no se cumple el supuesto basal de la tipologia en

andlisis.” .
2. CRITERIOS DEL SERVICIO DE EVALUACION AMBIENTAL
Como antes se indic6, la facultad que otorga el articulo 3° literal i) de la LOSMA a la

SMA requiere de manera previa a su ejercicio del pronunciamiento previo del Servicio
de Evaluaciéon Ambiental (“SEA”).
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Si bien en el presente caso el SEA no ha emitido pronunciamiento, consideramos de
utilidad analizar otro pronunciamiento del mencionado Servicio recaido en un
requerimiento de ingreso en virtud de la tipologia detallada en el subliteral g.1.1) del
articulo 3° del RSEIA, respecto del proyecto denominado “Loteo Valle San Juan de
Angol” (“Valle San Juan”), de la empresa Inversiones e Inmobiliaria San Juan Siglo
XXI (“IIS]”), que dio lugar al requerimiento de ingreso al SEIA rol REQ-013-2022, el
cual consta en el Oficio Ordinario D.E. N° 202299102901, de fecha 23 de octubre de
2022 (“Oficio Valle San Juan”).

Como antecedente de contexto, en Valle San Juan si se efectuaron fiscalizaciones en

terreno por parte de funcionarios de la SMA —lo cual no ha ocurrido en este caso— y
con su mérito, se tuvieron por acreditados los siguientes hechos, que estimamos

relevantes para estos efectos:

a) Valle San Juan se desarrolla en un predio de 524,8 ha de superficie, el cual ha
sido subdividido en 458 lotes, de 0,5 ha en promedio cada uno, habiéndose

realizado la venta de 443 de ellos.

b) Al interior del proyecto, se observ6 la habilitacién de caminos en buen estado
con ripio, conformando calles y una red de caminos para los accesos de las
distintas parcelas. Al costado de los caminos, se observan grifos para combatir
incendios, cAmaras de inspeccion de red eléctrica o de agua potable, medidores
de agua potable, postes con alumbrado eléctrico, zanjas excavadas con tuberias

por instalar, que serian parte de una red de agua potable.

c) Adicionalmente, se constaté un recinto cerrado con cerco metélico que
mantiene en su interior una red de tuberias, estanques metalicos y container, el
cual se presume que corresponde a un sistema de captacion de agua de pozoy

tratamiento de agua potable.

d) Valle San Juan cuenta con un portal de ingreso, y con sefialética en ruta para

Su acceso.
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e)

Valle San Juan cuenta con la Resolucion Exenta N° 1909518749, de 30 de abril
del 2020, de la Secretaria Regional Ministerial de Salud, Region de La
Araucania, que aprueba el sistema de agua potable para 104 viviendas y un

total de 520 personas.

Se adjunt6 un contrato de construcciéon de obras entre la empresa eléctrica
SAESA Inova Soluciones SpA vy IIS].

En las escrituras publicas de compraventa entre IIS] y particulares, en las
cuales se indica que los lotes vendidos contemplan “agua con medidor frente al
lote”, “energia eléctrica de baja tension frente a cada parcela, donde cada propietario
deberd solicitar el empalme respectivo” y que el proyecto “Loteo ‘Valle San Juan’

contard con un portal de entrada y camino estabilizado” .

Valle San Juan cuenta con dos planes de manejo forestal aprobados por la
Corporaciéon Nacional Forestal, en relacion a plantaciones forestales que

consideran una superficie total de 223,89 ha.

En la pagina web de Valle San Juan este se presenta en los siguientes términos:
“El Valle de San Juan cuenta con una urbanizacion pensando en albergar el parque
industrial y el desarrollo residencial de la provincia” (énfasis agregado);
seguidamente agrega que el proyecto contard “con una conectividad privilegiada,
con salida directa a Ruta Angol-Los Sauces y con una condicion topogrdfica dptima para
el desarrollo y asentamiento de un gran y moderno Parque Industrial para la
Provincia de Malleco y sus alrededores” (énfasis agregado). También se indica,
respecto al uso residencial, lo siguiente: “Valle de San Juan viene a cubrir la
necesidad de primera vivienda en Parcelas de media hectdrea, cerca del limite
urbano de la ciudad de Angol, a minutos del centro y las comunas aledarnas. Rodeados
de un bello entorno natural, libre de contaminacion para una mejora en la calidad de
vida” (énfasis agregado). A continuacién, se promociona: “ Valle de San Juan te
permite desarrollar tus emprendimientos y negocios, donde tendrds mds de 600
familias que actualmente son propietarias y vivirdn en el Valle, mis las que se
unirdan al proyecto en el futuro, a las que podrds ofrecer tus servicios, con una

excelente conectividad y a minutos del centro de Angol” (énfasis agregado).
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j)

Al ingresar la SMA a la pagina web del proyecto, ya referida, se indica que el
sitio estd en mantencién, no obstante, se observé que el logotipo contiene la
siguiente leyenda: “Valle de San Juan. Industrial - Comercial - Residencial”

(énfasis agregado).

Este caso, Sra. Superintendenta, resulta ilustrativo para el andlisis que nos convoca,

dado que, pese a la existencia de estos indicios en el caso Valle San Juan, muy distintos

y lejanos a los presentes en Puerto Bonito, el SEA descart6 la presencia de la sub-

tipologia imputada, en atencion a los siguientes argumentos que son relevantes para

resolver el presente requerimiento:

a)

“El literal g.1 dispone que se entenderd por ‘proyectos de desarrollo urbano” aquellos
que contemplen obras de edificacion y/o urbanizacion cuyo destino sea habitacional,
industrial y/o de equipamiento, cumpliendo con alguna de las caracteristicas
singularizadas en los subliterales g.1.1, g.1.2 y g.1.3. Por consiguiente, el literal exige
la concurrencia de una determinada obra -edificacion y/o urbanizacién-, por
una parte, sumado a un destino o finalidad -habitacional, industrial y/o

equipamiento-, por otra” (Oficio Valle San Juan, p. 8, énfasis agregado).

“En este contexto, y segiin se advierte de los antecedentes examinados en el acapite I del
presente pronunciamiento, el proyecto del titular no contempla obras de
edificacion. En este punto, cabe precisar que aquella obra que la SMA identifica como
“portal de acceso’ y, alternativamente, el titular denomina ‘obra de arte’, en opinion de
esta Direccion Ejecutiva no se enmarca en la definicion antes proporcionada de
edificacion, por cuanto no se trata de un espacio que tenga una destinacién

reconocible.” (Oficio Valle San Juan, p. 8, énfasis agregado).

“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 construccion de
viviendas en dichos lotes. En el evento que cada futuro propietario desee construir

una vivienda, éste deberd gestionar el respectivo permiso de edificacion, segin
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g)

corresponda, y ejecutar las obras de edificacién por su cuenta” (Oficio Valle San

Juan, p. 8, énfasis agregado).

“En relacion con lo anterior, y a diferencia de lo sostenido por la SMA, no se estima

plausible concluir que el proyecto ‘contempla’ la construccion de viviendas, en tanto la

determinacion de ejecutarlas dependerd 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 edificacion futura, circunstancia que contraviene la normativa
que rige el SEIA, por cuanto no seria posible desarrollar adecuadamente un
procedimiento de evaluacion ambiental, que cumpla con su finalidad, cual es
precisamente, determinar si el impacto ambiental de una actividad o proyecto se ajusta
a las normas vigentes. En términos generales, la evaluacion de impacto ambiental en el
marco del SEIA se basa en el analisis de las partes, obras y acciones de un proyecto o
actividad a ejecutarse y como éstas alteran los componentes del medio ambiente. De no
precisar adecuadamente la informacion correspondiente a la descripcion de proyecto, la
consecuente prediccion y evaluacion de los impactos serd inoficiosa” (Oficio Valle San

Juan, p. 8, énfasis en el original).

“Finalmente, es menester serialar que la circunstancia de existir actualmente viviendas
-ya terminadas o en construccion- no modifica la conclusion precedente, ya que dichas
obras no fueron parte del proyecto del titular, sino que han sido ejecutadas por
los mismos propietarios una vez que han adquirido su respectivo predio.”

(Oficio Valle San Juan, p. 8, énfasis agregado).

“De los hechos constatados por la SMA en su actividad de inspeccion y fiscalizacion, es
posible desprender que el proyecto no contempla la pavimentacion de calles y
pasajes, asi como tampoco plantaciones y obras de ornato, obras de alimentacion y
desagiies de aguas servidas y de aguas lluvias, como tampoco obras de defensa y de

servicio del terreno” (Oficio Valle San Juan, p. 9, énfasis agregado).

Sin perjuicio de lo anterior, en el caso Valle San Juan, el SEA agrega que:
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“14. Seguidamente, corresponde analizar el destino de las obras de
urbanizacién ejecutadas por el titular. Al respecto, el titular sefial6 que los
predios tienen un destino agricola, ganadero y/o forestal, conforme lo
establecido en el DL N° 3516/1980, relevando la obligacion del futuro
propietario de mantener dicho destino. En este sentido, el titular acompafia los
respectivos certificados del SAG, autoridad competente para certificar que la
subdivision del predio cumple con la normativa vigente para predios

rasticos.

15. No obstante, y segtin dan cuenta los antecedentes recabados por la SMA, el
proyecto fue publicitado como de destino habitacional, industrial y
comercial. Por otra parte, pudo ser constatado en terreno la existencia de
viviendas construidas y habitadas, asi como también en construccién, ademas
de al menos un predio que podria ser considerado como de uso comercial o
industrial, en tanto se visualizan numerosos automoviles. Respecto de esto
altimo, de la fotografia aportada, es posible presumir que dicho predio
efectivamente no presenta una finalidad habitacional o agricola, como alega

el titular” (Oficio Valle San Juan, p. 10, énfasis agregado).

En resumen, el SEA descart6 en el caso Valle San Juan la concurrencia de la tipologia
g.1.1. imputada, en atencién a que no existian edificaciones desarrolladas por su
Titular. Ademads, en lo relevante para estos efectos, estim6 que para efectos de entender
que existe una obra de urbanizacién, los caminos deben encontrarse pavimentados. El
hecho que los propietarios hayan construido viviendas no altera las conclusiones antes
sefialadas, ya que “dichas obras no fueron parte del proyecto del titular, sino que han sido
ejecutadas por los mismos propietarios una vez que han adquirido su respectivo predio.” (Oficio

Valle San Juan, p. 8).

IV. CONCLUSIONES

Del mérito de lo expuesto en esta presentacion, consta que Puerto Bonito no debe
ingresar al SEIA en conformidad a lo previsto en el articulo 3° literal g.1. del RSEIA, en

virtud de lo siguiente:
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a)

Puerto Bonito constituye una subdivision de predio rastico efectuada en
conformidad al D.L. N° 3.516.

Bosque Austral no ha efectuado ni planificado construir ningtn tipo de
edificaciones ni obras de urbanizacién en Puerto Bonito. Las tnicas obras
contempladas por el Titular son: (ii) la habilitacién de una senda de penetraciéon
peatonal por la franja de servidumbre de paso exigida por la normativa
sectorial, que no tiene asegurada accesibilidad vehicular segtin el contrato de
compraventa con los compradores de los predios; y (ii) un embarcadero para
naves menores, que constituye la tnica via de acceso al Proyecto, ya que no
existe acceso por la via terrestre habilitado ni comprometido por Bosque
Austral. Como vemos, y a la luz de las definiciones dadas por la normativa
sectorial urbanistica, estas obras estdn muy lejos de constituir obras de

urbanizacién.

Las obras o acciones que ejecuten los compradores de los inmuebles
subdivididos no son de responsabilidad de Bosque Austral. Sin perjuicio de
ello, el contrato de compraventa establece la expresa prohibiciéon para los
compradores de efectuar cambios de uso de suelo, de conformidad con lo
establecido en los articulos 55 y 56 de la Ley General de Urbanismo y

Construcciones.

Tampoco hay indicios en el expediente administrativo que permitan afirmar
que los propietarios pretendan residir de manera permanente o temporal en las
parcelas. Incluso, la potencial habitabilidad de los predios es altamente
compleja, dada las dificultades de acceso que presenta Puerto Bonito. En efecto,
tal como hemos visto en los antecedentes allegados a este procedimiento, este
Proyecto se plantea mas bien, como lo sefiala su eslogan publicitario, como una
“reserva de naturaleza para el futuro”, mas que como un lugar de residencia
temporal o definitiva. Lo anterior impide sostener la afirmacién de que se busca

desarrollar un polo urbano separado de la planificacién rural.

Péagina 22 de 24



e) En cuanto a la supuesta existencia de obras de equipamiento asociadas al
deporte o esparcimiento, debemos descartar categéricamente su existencia,
dado que, derechamente, no existen obras de ese tipo en Puerto Bonito, ni
tampoco estas han sido comprometidas por el Titular. En efecto: (i) la senda de
acercamiento peatonal no es mas que una servidumbre de transito que le da
accesibilidad a los predios subdivididos, segtin exige la normativa sectorial; (ii)
el embarcadero para naves menores tiene como fin ser la tinica via de acceso a
Puerto Bonito, que no cuenta con un acceso por la via terrestre; (iii) respecto del
predio denominado area comun, el Titular no se ha comprometido con ninguna

obra, ni siquiera con sendas para dar accesibilidad al interior de dicho predio.

En consecuencia, Sra. Superintendenta, a partir de todo lo dicho es inconcuso concluir
que el Proyecto no cumple con los presupuestos establecidos en el articulo 3° literal g.1
del RSEIA, y, en consecuencia, el requerimiento de ingreso al SEIA efectuado mediante
la RE 947/2023 no es procedente.

POR TANTO, en atencién al mérito de lo expuesto, disposiciones legales

citadas y otras aplicables;

SOLICITO A LA SRA. SUPERINTENDENTA tener por evacuado el traslado
conferido a Bosque Austral SpA y con su mérito resolver que no resulta procedente
que Puerto Bonito ingrese obligatoriamente al Sistema de Evaluaciéon de Impacto

Ambiental.

OTROSI: Sirvase la Sra. Superintendenta tener por acompafiados los siguientes

documentos:

1) 4 fotografias del embarcadero para naves menores, construida por el Titular;
2) Tomas aéreas del sector, las cuales se encuentran en
https:/ /lanube360.com/puertobonito360/
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Sin otro particular, se despide cordialmente;

\F1/

A
T LAV
Vicente Gui(}i-Morosini e la Barra

pp- Inmobiliaria Bosque Austral

l
20578972 45 .
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