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DA TERMINO A PROCEDIMIENTO DE
REQUERIMIENTO DE INGRESO SEGUIDO EN CONTRA
DEL PROYECTO “LOTEO ALTO FRUTILLAR” DE
TITULARIDAD DE INMOBILIARIA INCA DOS LIMITADA

RESOLUCION EXENTA N°62
Santiago, 17 de enero de 2025
VISTOS:

Lo dispuesto en el articulo segundo de la Ley N°20.417,
que establece la Ley Orgénica de la Superintendencia del Medio Ambiente (en adelante, “LOSMA”);
en la Ley N°19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente (en adelante, “Ley N°19.300"); en
el Decreto Supremo N°40, de 2012, del Ministerio del Medio Ambiente que fija el Reglamento del
Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (en adelante, “RSEIA”); en la Ley N°19.880, que
Establece las Bases de los Procedimientos Administrativos que rigen los Actos de los Organos de la
Administracion del Estado; en la Ley N°18.834 que Aprueba el Estatuto Administrativo; en la
Resolucién Exenta N°1445, de 16 de agosto de 2023, de la Superintendencia del Medio Ambiente,
que Aprueba instrucciones para la tramitacion de los procedimientos de requerimientos de ingreso
al Sistema de Evaluacién de Impacto Ambiental, segtin lo dispuesto en los literales i) y j) del articulo
3° de la LOSMA; en el expediente administrativo de requerimiento de ingreso REQ-008-2024; en el
Decreto con Fuerza de Ley N°3, de 2010, del Ministerio Secretaria General de la Presidencia, que
Fija la Planta de la Superintendencia del Medio Ambiente; en la Resolucién Exenta N°2207, de 2024,
de la Superintendencia del Medio Ambiente, que fija su organizacién interna; en el Decreto Supremo
N°70, de 2022, del Ministerio del Medio Ambiente, que nombra a la Superintendenta del Medio
Ambiente; en la Resolucién Exenta RA 119123/73/2024, que nombra al Fiscal de la Superintendencia
del Medio Ambiente; y en la Resolucion N°7, de 2019, de la Contraloria General de la Republica, que
fija normas sobre exencion del tramite de toma de razén.

RESUMEN:

Da término a procedimiento administrativo de
requerimiento de ingreso seguido en contra del proyecto “Loteo Alto Frutillar”, ubicado en el
kilémetro 981, Ruta 5 Sur, rotonda acceso Frutillar, camino Tegualda, de la comuna de Frutillar,
Region de Los Lagos, de titularidad de Inmobiliaria Inca Dos Limitada, y deriva los antecedentes a la
llustre Municipalidad de Frutillar, a la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo i
Direccion Regional del Servicio Agricola y Ganadero, ambas de la Regién de Los Lagos.

CONSIDERANDO :

. INICIO DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
DE REQUERIMIENTO DE INGRESO

1° Mediante la Resolucién Exenta N°919, de fecha
14 de junio de 2024 (en adelante, “Res. Ex. N°919/2024"), la Superintendencia del Medio Ambiente,
inicio un procedimiento de requerimiento de ingreso al SEIA, respecto del proyecto “Loteo Alto
Frutillar” (en adelante, el “proyecto”), de titularidad de Inmobiliaria Inca Dos Limitada (en adelante,
el “titular”), ubicado en el kildmetro 981, Ruta 5 Sur, rotonda acceso Frutillar, camino Tegualda, de
la comuna de Frutillar, Regién de Los Lagos.
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2° Lo anterior, en tanto, como resultado de las
actividades de fiscalizacién realizadas por esta Superintendencia, se concluyé que existian indicios
suficientes para iniciar dicho procedimiento, en virtud de lo establecido en el literal g) del articulo
10 de |a Ley N°19.300, desarrollado en el subliteral g.1.1 del articulo 3 del RSEIA.

3° Precisamente, se concluyé que el proyecto
consistiria en uno de desarrollo urbano, con un total de 245 lotes, con destino habitacional, que
comprende obras de edificacién y urbanizacién en una zona no comprendida en un instrumento de
planificacion territorial y no evaluada estratégicamente.

. ALEGACIONES, OBSERVACIONES Y PRUEBAS
DEL TITULAR

4° Con fecha 22 de julio de 2024, el titular ingresé
su traslado a los registros de esta Superintendencia, conferido en la Resolucion Exenta N°919/2024.
En lo relevante, respecto a la hipétesis de elusién formulada, indicé lo siguiente:

(i) El proyecto consiste en ventas de predios
rtsticos. En tal sentido, no se ha desarrollado un proyecto habitacional ni tampoco se ha vendido
con construcciones para fines ajenos a la agricultura.

(ii) Las construcciones constatadas por la
Superintendencia no han sido ejecutadas por el titular, sino que las efectia cada propietario en base
a lo dispuesto en los articulos 55 y 163 inciso 2 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones
(en adelante, “LGUC").

(iii) Cada propietario puede solicitar los permisos de
edificacidn para sus viviendas ante la Direccién de Obras Municipales de Frutillar, con |a prohibicion
de cambiar su uso de suelo. Por tanto, cualquier obligacién ambiental es de responsabilidad de los
propietarios que solicitan dichos permisos.

(iv)  Las acciones que realizan terceras personas en
los lotes se encuentra fuera de la esfera de su responsabilidad, tutela o exigencia. Sin perjuicio de
ello, se establece una clausula en las escrituras de compraventa la prohibicion del cambio de uso de
suelo.

(v)  El reglamento interno se elabord para regular y
garantizar el acceso a los espacios publicos, e igualmente, para prever futuros conflictos y hacer mas
facil la convivencia entre propietarios. Asi, se fijaron parametros para las futuras construcciones, en
caso de que estas se lleven a cabo.

(vi) Sin perjuicio de lo anterior, el reglamento no
tiene un caracter vinculante, en tanto no es uno de los regulados por ley N°21.442, de copropiedad
inmobiliaria, la que aplica para propiedades urbanas o aquellas acogidas al articulo 55 de la LGUC.

(vi) Las supuestas obras de urbanizacion
constatadas, consistentes en caminos asfaltados, sistema eléctrico y agua potable, son recursos
necesarios para el servicio del predio, sin que impliguen que el predio ha perdido su aptitud agricola
o ganadera.

(viii) El proyecto cuenta con un suministro de agua
potable para 139 parcelas, el que cuenta con sus respectivas autorizaciones sanitarias. Si bien se
proyectaba una ampliacién de dicho sistema, este se encuentra suspendido

(ix) Sin perjuicio de lo anterior, las parcelas no
cuentan con infraestructura de saneamiento, la que se debera resolver de forma particular por cada
propietario de dichos predios agricolas.
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(x) Es efectivo que existe un bosque nativo de

aproximadamente 9 hectdreas, razén por la cual se habilitd una parcela de mayor extension para
preservacion, la que no esté disponible para su venta.

(xi) Debido a que el proyecto se trata de venta de
parcelas con aptitud agricola o ganadero, de uso rural, no edificadas y sin viviendas, no puede
considerarse como un conjunto habitacional. Por tanto, el proyecto no se enmarca en las hipotesis
que contiene la tipologia descrita en el literal g) del articulo 10 de |a Ley N°19.300.

(xii) El proyecto se encuentra detenido desde
diciembre de 2023 a modo de prevencion, a raiz del procedimiento seguido ante esta
Superintendencia.

5° Finalmente, el titular acompafid diversos
documentos.

1. PRONUNCIAMIENTO DEL  SERVICIO DE
EVALUACION AMBIENTAL

6° Con fecha 10 de diciembre de 2024, ingresé a los
registros de esta Superintendencia el Oficio N°2024991021164, de fecha 10 de diciembre de 2024,
de la Direccidn Ejecutiva del SEA, en el cual consta su pronunciamiento respecto a la elusion objeto
del presente procedimiento, solicitado por este servicio mediante el ORD. N°2133, de fecha 03 de
septiembre de 2024.

7° Al respecto, la Direccién Ejecutiva del SEA
concluyd que el proyecto “..no configuran, en la actualidad, la tipologia de ingreso al SEIA
establecida en el subliteral g.1.1 del articulo 3 del RSEIA”. Lo anterior en base a los siguientes
argumentos:

Iy

(i) A la fecha “...sdlo se constaté la construccién de
un total de 19 viviendas y 15 en construccion, por parte de terceros adquirentes de los lotes
resultantes de la subdivision predial realizada por el Titular*.

(ii)  Sin perjuicio de lo anterior, agregd que “...si bien
existe la duda razonable de que — eventualmente — se pudieren construir mds edificaciones en las
parcelas que se encuentran vendidas, lo cierto es que, a partir de las actividades de fiscalizacion
efectuadas por la SMA, junto con la descripcién que hace el Titular de su proyecto, este consistiria
en la subdivision de los predios “Lote 1-A” y “Resto Lote 1 A”, la venta de los predios resultantes y la
habilitacién de caminos asfaltados, instalaciones sanitarias y de energia, las cuales no constituyen
edificaciones”?.

(iii) Respecto a la existencia de obras de
urbanizacion, sefialé que “...a partir de los hechos constatados por vuestra Superintendencia, se han
ejecutado obras de urbanizacion por parte del Titular”>.

i

(iv) Adicionalmente, agregé que “..esta Direccion
Ejecutiva estima que los antecedentes que obran en el presente procedimiento no permiten
determinar con certeza la cantidad de viviendas que pudieren construirse, por las consideraciones

expresadas previamente, sin perjuicio de la duda razonable que ha levantado la SMA”*.

! Direccion Ejecutiva del SEA, ORD. 2024991021164, de fecha 10 de diciembre de 2024, p.12.
2 |bid., p.13.

3 [dem.

*[dem.
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{v) Sin perjuicio de lo anterior, sefialdé que “dicha

situacién — es decir, la subdivision, urbanizacion y construccion en drea rural que se ha constatado
en el presente caso — podria estar en abierta infraccion de normativa sectorial, segun las
prevenciones que se efectuardn a continuacion”. En especifico, realizé las siguientes prevenciones:

° “En efecto, este Servicio identifica una eventual
ilegalidad en la que podria devenir el Proyecto, al no contar con las autorizaciones necesarias para
su ejecucidn. Especificamente, a las que refiere el articulo 55 de la LGUC...”.

° “..es posible sefialar, de forma preliminar, que el
Proyecto no se encuentra en alguna de las hipdtesis excepcionales a las que refiere la disposicion
legal aludida, ni tampoco cuenta con los informes mencionados en los incisos tercero y cuarto del
articulo 55 de la LGUC"

° “...la no configuracion de la tipologia establecida
en el literal g.1.1) del articulo 3 del Reglamento del SEIA, en ningtin caso supone una autorizacion
para la ejecucion del Proyecto. En efecto, este pronunciamiento se enmarca en las competencias que
detenta este Servicio, las cuales se circunscriben exclusivamente a la esfera ambiental. En este orden
de consideraciones, corresponderd al Titular obtener las autorizaciones y el IFC favorable y/o
permisos necesarios para acreditar la conformidad del Proyecto con la normativa urbanistica
aplicable, asi como corresponderd a las Municipalidad y Servicios correspondientes cautelar la no
generacioén de nuevos nicleos urbanos al margen de la planificacion urbana”®

° Agrego que “...no puede pretenderse trasladar al
SEIA la problemdtica originada a partir del incumplimiento de la normativa sectorial, ya que dicho
instrumento de gestion no es la instancia adecuada o idénea para resolver o solucionar estas
irreqgularidades, y no corresponde que se fuerce el uso del SEIA para suplir carencias o dificultades
en el ejercicio de funciones publicas de otros érganos del Estado. En efecto, resultaria inoficioso

evaluar un proyecto que no cumple con la normativa que le resulta aplicable y cuya compatibilidad
territorial seria cuestionada en un eventual procedimiento de evaluacién de impacto ambiental”’

° Por dltimo, sefialé que “La solucion a esta
problemadtica radica, esencialmente, en el actuar de los érganos sectoriales competentes en la
materia, de acuerdo con lo establecido en el articulo 46 de la Ley N° 18.755 y el articulo 3 del D.L. N*
3.516/1980, los cuales a través del ejercicio de sus respectivas facultades y atribuciones deben
proporcionar herramientas juridicas y técnicas que contribuyan a prevenir la vulneracion del texto y

el espiritu de este ultimo cuerpo normativo®”.

V. CONCLUSIONES

8° A partir de los antecedentes recabados en el
presente procedimiento, la Superintendencia revisé la elusion objeto del procedimiento, analizando
los puntos expresados por el titular y por la Direccion Ejecutiva del SEA.

9° Al respecto, en virtud de lo informado por la
Direccién Ejecutiva del SEA, se observé que, alin en caso de que se compruebe la elusion, una
evaluacién ambiental del proyecto resultaria inoficiosa por la incompatibilidad territorial del
proyecto con relacidn al predio donde este se emplaza. En tal sentido, el presente procedimiento
administrativo de requerimiento de ingreso se torna ineficaz, no siendo suficiente para satisfacer el
interés general que subyace a la proteccién ambiental y lograr el restablecimiento de la legalidad.

5 Ibid., p.14.
5 Ibid., p.16.
7 Ibid., p.19.
g [dem.
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10° Asimismo, la Direccion Ejecutiva del SEA

concluyd que el proyecto podria estar en abierta infraccion a la normativa sectorial, en tanto no se
enmarca en alguna de las hipdtesis excepcionales del articulo 55 de la LGUC.

11° En consideracion a lo anterior, teniendo
presente que el proyecto aun se encuentra en un estado inicial de su ejecucién y que no se han
observado, a la fecha, efectos ambientales relevantes asociados, se estima pertinente derivar los
antecedentes del caso a la llustre Municipalidad de Frutillar, a la Secretaria Regional Ministerial de
Vivienda y Urbanismo, y a la Direccion Regional del Servicio Agricola Ganadero, ambas de la Regidn
de Los Lagos, para efectos de que sean dichos organismos los que, en ejercicio de sus competencias
sectoriales, determinen las acciones que correspondan, en virtud del articulo 20 de la LGUC, asi
como también del articulo 2° del D.L. N°3.516 de 1980.

12° Al respecto, cabe sefialar que el llustre Tercer
Tribunal Ambiental, refiriéndose al término de un procedimiento de requerimiento de ingreso y
derivacién de antecedentes a organismos sectoriales, resolvio que “(..) resulta razonable lo
planteado por el SEA y la SMA, en orden a que, en forma previa a un andlisis ambiental, las
autoridades sectoriales discutan y determinen la legalidad del emplazamiento de este proyecto. Asi
las cosas, tal como han razonado el SEA y la SMA, se trata de un asunto que estd sometido a
regulacion sectorial, y es ahi donde los drganos de la Administracion deben adoptar las medidas
necesarias para hacer efectivos los mandatos legisiativos aplicables a estos proyectos”®.

13° A su vez, el llustre Tercer Tribunal Ambiental
relevo que “(...) la SMA, al adoptar su decisién de poner término al procedimiento de requerimiento
de ingreso, también tuvo en consideracion que el proyecto atin se encuentra en un estado inicial de
efecucion y que no se han observado, a la fecha, efectos ambientales relevantes”®, tal como ocurre
en el presente caso

14° Por otra parte, tampoco se observa que al
proyecto le resulte aplicable alguno de los instrumentos de cardcter ambiental de competencia de
la Superintendencia, segtin se desprende del articulo 2° de la LOSMA, no siendo posible levantar
algun tipo de infraccidn al respecto.

15° Finalmente, en observancia al principio
conclusivo enunciado en el articulo 8° de la Ley N°19.880, resulta necesario dictar un acto que se
pronuncie respecto del fondo del asunto, expresando la voluntad de la Superintendencia, en orden
a poner término al presente procedimiento administrativo de requerimiento de ingreso.

RESUELVO

PRIMERO: DAR TERMINO al procedimiento
administrativo de requerimiento de ingreso REQ-008-2024.

SEGUNDO: ADVERTIR a los titulares que, si
llegasen a implementar alguna modificacién u obra nueva que cambie los hechos y circunstancias
ponderadas en la presente resolucién, deberd ser analizada su pertinencia de ingreso al SEIAy en

? llustre Tercer Tribunal Ambiental. Causa Rol R-36-2023. Sentencia de fecha 03 de diciembre de 2024.
Considerando trigésimo noveno.

10 jlystre Tercer Tribunal Ambiental. Causa Rol R-36-2023. Sentencia de fecha 03 de diciembre de 2024.
Considerando cuadragésimo tercero.
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caso de ser aplicable, someterse por la via de ingreso que corresponda a dicho sistema, en forma
previa a su materializacién.

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

CUARTO: DERIVAR la presente resolucion a la
llustre Municipalidad de Frutillar, a la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo, y a
la Direccién Regional del Servicio Agricola Ganadero, ambas de la Regidn de Los Lagos, para efectos
de que tomen conocimiento de los hechos descritos y ejerzan sus competencias ante una posible
infraccion a la normativa urbanistica.

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

ANOTESE, NOTIFIQUESE Y DESE CUMPLIMIENTO.

7 R Mo,
A

BRS/JAA/MES

Notificacién por correo electrénico:

- Gabriel Fuentes Traverso, en representacion de Inmobiliaria Inca Dos Limitada. Correo electronico:
gabriel.fuentes@empresasinca.cl

C.C.:

- Fiscalia, Superintendencia del Medio Ambiente.

- Oficina Regional de Los Lagos, Superintendencia del Medio Ambiente.
- Oficina de Partes, Superintendencia del Medio Ambiente.

Expediente Cero Papel N°780/2025.
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