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Minteae MAT.: NORMAS URBANISTICAS, APLICABLES A EDIFICACIONES,

Urbanisme USOS DE SUELO.

concercion, 1T NOV 2014

SR. FRANCISCO JAVIER BRITO CARO

SEREMI DE VIVIENDA Y URBANISMO REGION DEL BiO BiO.

Se recibié en esta SEREMI MINVU su carta del antecedente, a través de la cual
solicita un pronunciamiento respecto de observacion formulada en forma reiterada
por la Direccién de Obras Municipales de Concepcion a expediente de solicitud de
permiso de edificacion N°2014-7045 correspondiente a una vivienda unifamiliar
ubicada en predio Rol N°4002-29, San Francisco, Valle Nonguen, respecto de la
cual no esta de acuerdo.

Las observaciones aludidas, que se encuentran contenidas en dos actas de
observaciones allegadas, tienen en lo que interesa a su consulta, el siguiente
detalle:

Acta S/N° del 01.07.14

“8.- No_cumple con el uso de suelo permitido para el sector. Se sugiere acogerse al Ar.
2.1.25de la O.G.U.C., dando cumplimiento a lo alll establecido.”

Acta S/N° del 29.08.14

“4,- De los antecedentes allegados no es posible establecer que cumpla con uso de suelo
permitido parar el sector.”

Por lo pronto es necesario sefialar que pronunciarse respecto de casos particulares
es una labor que ha sido encomendada a la Direccién de Obras Municipales, en
conformidad con el articulo 24 de la Ley N°18.695, Ley Organica Constitucional de
Municipalidades, y ante las discrepancias que surjan, a la Secretaria Regional
Ministerial de Vivienda y Urbanismo respectiva, conforme a las facultades
consagradas en los articulos 4°, 12° y 118° de la L.G.U.C., segln corresponda.

En tal sentido, no procede que esta S.R.M. se pronuncie de manera especifica
sobre el proyecto presentado, mas aun cuando se encuentra en proceso de
tramitacion.

No obstante lo anterior, y conforme a lo dispuesto en el articulo 4° de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones, esta Secretaria Regional Ministerial, en
uso de sus atribuciones para interpretar las disposiciones de los instrumentos de
Planificacién Territorial y supervigilar el cumplimiento de las disposiciones legales,
reglamentarias, administrativas y técnicas sobre construccién y urbanizacion, y mas
aln, tratandose de un instrumento de su tuicion, procede en principio a consignar lo
siguiente hechos:
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a) Segun el articulo 5.1.1. de la Ordenanza del P.R.M.C., “La Zona de Valor Natural,
ZVN, forma parte del Sistema Metropolitano de Areas Verdes y Zonas Protegidas y
es aquella que en razén de sus especiales caracteristicas fisicas, de paisaje,
vegetacién y valor ambiental, debe ser protegida y normada en forma especial”.

b) Segun el articulo 5.1.2. de la Ordenanza del P.R.M.C., el predio se ubica en la Zona
de Valor Natural ZVN-17, obedece al nombre de: “Nonguen®, se encuentra en la
comuna de Concepcién, y corresponde al tipo de zona: “Acuifero”, lo cual no
concuerda con lo establecido en el Certificado de Informaciones Previas JS-N°1032
del 13.05.14. que se adjunta, que informa de la zona ZVN-17 tiene el nombre de
“Las Rocas”.

c) El articulo 5.1.3. del P.R.M.C., prescribe para las distintas Zonas de Valor Natural
(ZVN), lo siguiente:

“l os destinos permitidos en esta zona son:

e Equipamiento de cultura, esparcimiento y turismo

e Habitacional: complementario al funcionamiento y mantencién del recurso.
e Silvicola: Sdlo de proteccion”.

d) Las Zonas de Valor Natural que registra la Ordenanza del PRMC, carecen de la
norma urbanistica sobre densidad, lo cual no concuerda con lo informado en el
Certificado de Informaciones Previas JS-N°1032 del 13.05.14, que informa le aplica
una densidad baja.

e) En términos de condicionar el uso de suelo residencial, el articulo 2.1.25 de la
0.G.U.C. en su ultimo inciso, consigna que: “En los predios ubicados en zonas en
que no esté permitido el uso de suelo residencial, se podrén localizar las viviendas
necesarias para complementar la actividad permitida. En estos casos, la superficie
construida total de las viviendas no podré superar el 5% de la superficie total del
predio.”

En complemento es posible sefialar que la aplicacién de disposiciones de un
instrumento de planificacion que no se ajusten a la jurisprudencia, pueden
resolverse aplicando el Articulo 2.1.1. inciso 2° de la O.G.U.C., que dispone
expresamente que: “Las normas de la Ley General de Urbanismo y Construcciones
y de esta Ordenanza priman sobre las disposiciones contempladas en los
Instrumentos de Planificacién Territorial que traten las mismas materias”.

Todo lo anterior permite interpretar (explicar o declarar el sentido de algo, y
principalmente el de un texto), que la condicion de complementariedad “al
funcionamiento y mantencion del recurso”, a la cual se sujeta el “destino
habitacional’ que permite la zona ZVN-17, atendida las especiales caracteristicas
de las Zonas de Valor Natural, las cuales deben ser protegidas y normadas en
forma especial (Acuifero), se entiende aplicada al uso residencial sobre la base de
lo prescrito en el ultimo inciso del articulo 2.1.25.de la 0.G.U.C., en el entendido
que en las Zonas de Valor Natural, el uso de suelo residencial no_se encuentra
permitido, y en esa circunstancia, pueden solo localizarse las viviendas necesarias
para complementar la actividad permitida, debiendo la superficie construida no
superar el 5% de la superficie total del predio.
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En la misma linea argumental es posible sefalar que la ausencia de norma
urbanistica de densidad en Ia Zona de Valor Natural, se explica por el hecho de que
el uso residencial no se encuentre permitido, y que sélo se permita el destino de
vivienda en forma complementaria.

6. La redaccion condicionada del articulo 5.1.3. del P.R.M.C., que se limita a permitir
el destino habitacional en forma complementaria, guarda coherencia con la
admisibilidad que disponia el Ultimo inciso del articulo 2.1.25., antes de que fuera
modificado por la redaccién actual, que sefalaba: “...El destino de vivienda o
Residencial se entenderd siempre admitido, salvo que el respectivo Instrumento de
Planificacién Territorial lo prohiba en forma expresa.”

7. En consecuencia, y en el entendido que no se encuentra permitido el uso de suelo
residencial en la zona ZVN-17, y si en cambio, el destino de vivienda, la
observacion consignada en las Actas S/N° del 01.07.14 y del 29.08.14, sobre el
incumplimiento de uso de suelo, sélo podria aplicarse en el contexto del ultimo
inciso del articulo 2.1.25. de la O.G.U.C., escenario que debe ser ponderado por el
Director de Obras Municipales de Concepcion, si acaso esa fue su intension.

8. Atendiendo a que el Plan Regulador Metropolitano de Concepciéon se encuentra
actualmente en proceso de modificacién, se informa que se considerara la revision
de la materia interpretada.

9. Por Ultimo, se participa de la presente por copia en la distribucién al Director de
Obras Municipales de Concepcion, para que obre en consecuencia a la
interpretacion efectuada para las Zonas de Valor Natural, y proceda a la
rectificacion del Certificado de Informaciones Previas JS-N°1032 del 13.05.14,
utilizando el formulario N°5.2 que se dispuso en su momento a través de la Circular
Ord. N°134 DDU 165 del 24.03.2006.

Sin otro particular, saluda atentamente a Ud.
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«_~Copia al Director de Obras Municipales de Concepciéq. 20 / o) / 2.04* {
L ]
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“Feo Blito FHAA2860.
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