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Sefior Aldo Ramaciotti ot
Seremi de Vivienda y Urbanismo = S
Presente

Le damos a conocer nuestra opinién respecto del Permiso de Edificacién !
de fecha 08/07/2016 de la Direccién de Obras Municipales de Las Condes, referido
aun HOTEL DE 5 PISOS Y 4 SUBTERRANEOS Y CENTRO DE
EVENTOS, ubicado en la Av. PRESIDENTE RIESCO N 3700, proyecto cuyo
titular es el Club de Golf Los Leones.

Contando con los antecedentes del caso, explicamos a continuacién :

1. El CIP referido es de fecha 16/04/2014. CIP no vilido para tramitacidn, este
fue ticitamente derogada a la publicacién de la Ley N° 20.791, publicado en D.O.
N° 40.995 del 29/10/2014.

2 Se define el proyecto en la Zona Ee2/U-Ee2 del Plan Regulador Comunal de
Las Condes. Por lo que corresponde aplicar lo sefialado en el Articulo 2.1.31 de la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

3. En Nota 2 se sefiala: “El predio cuenta con permiso de edificacién N°
64/2013, quedando para el poligono segregado las siguientes superficies totales

»
a. Situacién no contemplada en la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, segin el articulo 5.1.17 se indica: “Si después de concedido un
permiso y antes de la recepcién de las obras, hubiere necesidad de modificar un
proyecto aprobado, se deberdn presentar ante el Director de Obras Municipales los
siguientes antecedentes........"
b. En nuestra legislacién no existe el término “poligono segregado”, o se
subdivide el predio o se acoge como unidad indepoendiente acogido a la Ley de
Copropiedad Inmobiliaria.
B Los profesionales del permiso de edificacién N° 64/2013 y los del permiso de
edificacién N° 63/2016 son todos diferentes, por lo que corresponde aplicar el
articulo 5.1.20 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, que
sefiala: “El propietario informard en forma inmediata a la Direccién de Obras
Municipales, el cese o desistimiento de funciones de el o de los profesional(es)
responsable(s) que haya(n) suscrito el legajo de antecedentes, ocurrido durante la
tramitacién de una autorizacién o permiso ante la Direccién de Obras Municipales o
con posterioridad a dicha autorizacién o permiso............. 7
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4. En la Nota 4 se sefiala: “Aplica el Art. 5.2.4.1 del Plan Regulador
Metropolitano de Santiago, Equipamiento Recreacional y Deportivo para destinar el
20% del total del predio a otros uso, correspondiendo dicho porcentaje a 123.818,11
m2”

a. El texto del mencionado Articulo 5.2.4.1 respecto a “otros usos”, en la frase
final sefiala textualmente: “Se podrd destinar a otros usos hasta un 20% de la
superficie de predio, siempre que se apruebe una modificacién del Plan Regulador
Comunal correspondiente en que se determinen las condiciones técnicas especificas
que deberin cumplirse:”

b. Lo sefialado en el mencionado Articulo 5.2.4.1, no se ha cumplido, se agregé
nuevo listado de uso de suelo para la zona U-Ee2, agregando el tipo Residencial, por
aprobacién de Plano Seccional segin Decreto Alcaldicio N” 4.478/2004, 1.
Municipalidad de Las Condes, publicado en Diario Oficial N° 38.077 del 3 de
febrero de 2005; pero sin definir las “condiciones técnicas especificas que deberdn
cumplirse”.

C. Ademis, un Plano Seccional definido en el articulo 46 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones y normado su procedimiento por el articulo 2.1.14 de
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, no tiene la facultad de
modificar al Plan Regulador Comunal de Las Condes; pues, para ello se requiere
cumplir con los articulos 43 y 2.1.11 de los respectivos instrumentos legales
mencionados. Para mis claridad el inciso primero del articulo 45 de la Ley General
de Urbanismo y Construcciones sefiala: “Las modificaciones al Plan Regulador
Comunal se sujetardn, en lo pertinente, al mismo procedimiento senalado en el
inciso primero del articulo 43.”.

d. Por lo expresado, no se cumplié con el Articulo 5.2.4.1 del Plan Regulador
Metropolitano de Santiago, Equipamiento Recreacional y Deportivo.

e. Sobre el articulo 5.2.4.1 del Plan Regulador Metropolitano de Santiago,
Equipamiento Recreacional y Deportivo, mis alld de su texto, por ser un drea Verde
Privada, debe cumplir con el inciso segundo del articulo 2.1.31 de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones, que en su inciso segundo sefiala: “En las
areas verdes sefialadas en el inciso anterior, que no se hubieren materializado como
tales, se podrd autorizar la construccién de edificios de uso publico o con destinos
complementarios al drea verde, siempre que el drea destinada a estos usos no ocupe
mas del 20% de la superficie total del predio destinada a uso édrea verde en el
Instrumento de Planificacién Territorial.”.

t. Para ser edificios de uso publico, debe cumplir con la definicién dada en el
articulo 1.1.2 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, que lo
define como: “aquel con destino de equipamiento cuya carga de ocupacién total, es
superior a 100 personas”.

El hotel no tiene uso de suelo con destino de equipamiento, pues segtn el articulo
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2.1.25 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones corresponde a uso
de suelo Residencial, al sefialar: “El tipo de uso Residencial contempla
preferentemente el destino vivienda, e incluye hogares de acogida, asi como
edificaciones y locales destinados al hospedaje, sea éste remunerado o gratuito,
siempre que no presten servicios comerciales adjuntos, tales como bares, restaurantes
o discotecas, en cuyo caso requerirdn que en el lugar donde se emplazan esté
admitido algtin uso comercial.”

g. El 4rea verde privada del Club Los Leones, es un drea verde consolidada y
muy bien materializada por sus duefios, por lo que no es factible de aplicar la letra
b.1.) del nuemarl 5.1, Areas Verdes, del articulo 117 del D.S. N° 66 de fecha
13/06/2009 de 1a Minsegpres, publicado en Diario Oficial de fecha 16/04/2010,
que Revisa, Reformula y Actualiza Plan De Prevencién y Descontaminacién
Atmosférica Para La Region Metropolitana (PPDA), que sefiala:

“b.1) Desafectacion de parte de los parques metropolitanos, parques intercomunales
y 4reas verdes complementarias, no consolidados, establecidos en el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (en adelante, PRMS), compensando de forma tal que
aumente la superficie construida para dreas verdes, manteniendo la superficie
establecida para este fin en el PRMS.

La forma de compensar se encuentra establecida por la Seremi de Vivienda y
Urbanismo RM a través del PRMS. Con todo, la compensacién debera considerar,
al menos, las siguientes condiciones:

b.1.1) Se podra compensar las dreas verdes no consolidadas.

b.1.2) Las 4reas verdes que se construyan como consecuencia de una
compensacién, deberin ser objeto de mantencién y cuidados por un periodo que no
podra ser inferior a cinco afios, lo que serd de cargo de la persona, natural o juridica,
que realice la compensacion.

b:l:3) La compensacion de las dreas verdes deberd realizarse dentro del drea
urbana del PRMS,; de preferencia en aquellas comunas deficitarias de dreas verdes
y/o0 de menores ingresos.

b.1.4) Las 4reas verdes compensadas mantendrén el régimen de propiedad,
publica o privada, del drea intervenida.”.

h. La compensacién estd definida en los incisos 8° y 9° del Articulo 5.2.3.3 de la
Ordenanza del Plan Regulador Metropolitano de Santiago que sefialan:

“La superficie del drea verde reconvertida asumird el uso de suelo y las condiciones
técnico- urbanisticas del sector adyacente a ella. Asimismo, los proyectos que se
instalen en los terrenos reconvertidos y cuando el municipio lo requiera en forma
expresa, deberan incluir estudios de flora, fauna y vegetacién existente en el sector de
la quebrada adyacente al predio.

Las condiciones para la relocalizacién de la porcién de drea verde considerada, serin
las siguientes:
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- La nueva 4rea verde podra relocalizarse en el propio predio o en otro sector
del Area Urbana de la comuna respectiva. En cualquiera de las opciones, el
interesado deberd realizar la cesién de la nueva 4rea verde al patrimonio de Bienes
Nacionales de Uso Piblico. Esta accién se entenderd parte de las obligaciones
referidas a la urbanizacién que se efectuari en el 4rea de Parque Quebrada que se
destinard a otro uso de suelo.

- Las nuevas dreas verdes deberdn conformarse en un pafio unitario con una
superficie equivalente a la del 4rea de parque quebrada reconvertida, en las
proporciones que establece el articulo 3.3.5. de esta ordenanza.

: El interesado acompafara un estudio mediante el cual se identificari el
predio destinado a compensar la superficie del drea verde, justificando su
emplazamiento, el que deberd ser informado favorablemente por la Secretaria
Regional Ministerial Metropolitana de Vivienda y Urbanismo, previo informe del
Asesor Urbanista del municipio respectivo.

- Asimismo, el interesado debera obligarse mediante escritura publica a
construir y mantener por 5 afios la nueva 4rea verde mediante un proyecto de
paisajismo en el que se deberd explicitar el monto de la inversién y plazo de
ejecucion, a partir de lo cual se contard el plazo de 5 afios de mantencién. El
municipio correspondiente podra exigir documentos de garantia que caucione el
debido cumplimiento de las obras de construccién y mantencién, los que serdn
restituidos al interesado después de obtenida la certificacién del total cumplimiento
de las obligaciones antes indicadas.

- Los municipios podrin dar la opcién al interesado de acogerse al Plan de
Gestién Integral de Espacios Verdes , de acuerdo a lo establecido en el articulo 65°
del Plan de Prevencién y Descontaminacién Atmosférica para la Regién
Metropolitana (PPDA) coordinado por la Conama R.M. cuando la comuna
respectiva no cuente con dreas libres donde relocalizar el drea verde compensada.”

5. Se hace mencién a Oficio Ord. N° 3512 de fecha 21/07/2015 del SEREMI
del MINVU, desconociendo su tenor, supongo que debe ser para imponer la
autorizacion, pues en caso contrario, no lo mencionarian.

6. En resumen:

a. El permiso de edificacién estd mal otorgado, correspondia a una modificacién
de proyecto, o en caso contrario dejarlo nulo, por haber caducado su plazo de
aplicacién por no inicio de obras, dentro del plazo de tres aios.

b. No existe el término “poligono segregado”, por lo que el permiso de
edificacién es tnico para la totalidad del predio.

¢ La Zona Ee2/U-Ee2, acepta el uso de suelo Residencial, segiin Plan
Seccional aprobado por Decreto Alcaldicio N° 4.478/2004, de Las Condes,
publicado en Diario Oficial de fecha 03/02/2005. Uso que es ilegal bajo la
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hermenéutica de la valoracién de los textos legales, pues contraviene lo definido en el
articulo el inciso segundo del articulo 2.1.31 de la Ordenanza General de Urbanismo
y Construcciones. Para mayor claridad el inciso segundo del articulo 2.1.1 de la
misma Ordenanza exresa: “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.
Asimismo, estos instrumentos constituyen un sistema en el cual las disposiciones del
instrumento de mayor nivel, propias de su 4mbito de accion, tienen primacia y son
obligatorias para los de menor nivel.”

d. El Plan Seccional que introdujo el uso de suelo Residencial, es ilegal en su
origen, sélo se puede modificar un Plan Regulador Comunal, cumpliendo con lo
exigido por los articulo 43 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y
normado su procedimiento por el articulo 2.1.11 de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones.

e. El Plan Seccional en sus origenes no cumplié con el Plan de Prevencién y
Descontaminacién Atmosférica para la Regién Metropolitana (PPDA), aprobado
por D.S. N® 58 de fecha 04/04/2003 del MinSegPres, publicado en Diario Oficial de
fecha 29/01/2004, vigente a la fecha de su tramitacién. Y ademds debi6 ingresar al
Sistema de Evaluacién Ambiental segun lo exigia la letra h) del Articulo 3 del texto
refundido, coordinado y sistematizado del Reglamento del Sistema de Evaluacién de
Impacto Ambiental aprobado por D.S. N° 95, de fecha 21/08/2001, del
MinSegPres, publicado en D.O. del 07/12/2002.

Por ahora es todo lo que podemos afirmar y alaluz de ello, conforme el articulo 4°
de la LGUG, solicitamos encarecidamente su instruccién a la Directora de Obras de
Las Condes, con copia al suscrito, para que se respete el marco regulatorio,

envidndonos su Oficio Ord. N° 3512 de fecha 21/07/2015.

Atentamente

=

Patricio Herman
Fundacién “Defendamos la Ciudad”

9 258 5459

Se adjunta copia del PE Ne 63 del 08/07/16





