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VALPARAISO,

SECRETARIA REGIONAL MINISTERIAL
DE VIVIENDA Y URBANISMO REGION DE VALPARAISO

DIRECTOR DE OBRAS MUNICIPALES DE SAN ANTONIO.

Junto con saludar cordialmente, comunico a Usted que hemos recibido su presentacion sefialada en el
antecedente, a través de la cual solicita el pronunciamiento de esta Secretaria Regional Ministerial,
respecto de la forma de aplicar la densidad méxima para determinados proyectos en la zona
denominada ZEU del Plan Regulador Comunal de San Antonio y solicita validar los criterios propuestos
por esa DOM en los términos que se indican.

En términos generales y a modo de contextualizacién, cabe sefialar lo siguiente:

a. Lasolicitud de pronunciamiento tendria su origen en una consulta recibida en la Direccién de
Obras Municipales, a través de la cual plantea la necesidad de aclarar la forma de aplicar la
densidad maxima para un edificio colectivo de 3 o més pisos, en un terreno que se emplaza en
la zona ZEU del Plan Regulador Comunal y cuya superficie neta es inferior a 5 hectareas.

b. Porsu parte, la normativa dispuesta por el Instrumento de Planificacion, se sefiala que la zona
ZEU establece las siguientes densidades neta maximas:

- 250 Hab/Hd, para viviendas unitarias aisladas y pareadas
- 300 Hab/Hd., para viviendas colectivas continuas de hasta dos pisos.

En complemento a lo anterior, el Plan Regulador establece que “Excepcionalmente, para
vivienda colectiva en altura se podrd incrementar a 2,5 veces como mdximo, sélo si se da
cumplimiento a norma complementaria establecida en articulo 29 de la presente Ordenanza
Local”, el cual dispone que “en aquellos casos en que se proyecte emplazar viviendas en predios
mayores a 5 hds., éstas podrdn incrementar su densidad hasta un mdximo de 2,5 veces,
siempre que cumplan las condiciones ahf establecidas”.

c. De lo anterior, se desprende que el caso en consulta no se ajusta a los supuestos establecidos
en la ordenanza local, ya que el proyecto excederia los 2 pisos de altura y tendria una superficie
inferior a las 5 hectéreas; razén por la cual no puede aplicar directamente la densidad
establecida en el Plan Regulador Comunal para la zona ZEU, ni acogerse a lo dispuesto en el
articulo 29 de la Ordenanza Local.

En el escenario expuesto, y a objeto de determinar la forma de aplicar la densidad en el predio en
cuestion, la Direccion de Obras Municipales consulta la pertinencia de aplicar el criterio vertido por
esta Secretaria Regional Ministerial en el Oficio Ord. N° 1527 de fecha 13.06.2013, en el cual se analizé
la normativa del Plan Regulador Comunal de San Antonio para la zona ZM2, cuya norma urbanistica
definié el coeficiente de ocupacion de suelo y constructibilidad para los usos de suelo residencial y
talleres y bodegajes, omitiendo dichas condiciones de edificacién para los equipamientos; uso de suelo
que también se encuentra admitido por el Plan Regulador Comunal en esa zona.
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En el caso sefialado, este Servicio determing, en lo que importa, que para aquellos casos en que no se

define una norma urbanistica, ésta serd “de libre determinacién, siempre sujeto a lo preceptuado en la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones”.

En atencidn a lo sefialado en los puntos anteriores, se solicita a esta Secretaria Regional Ministerial:

a. Ratificar el criterio sefialado por esta SEREMI en ordinario 1527/2013, en relacién a que al no
existir una restriccién que sea aplicable a proyectos especificos, ésta es de libre determinacién,
sefialando que esta interpretacion es vélida para la densidad en este tipo de proyectos y;

b. Ratificar el criterio utilizado en otros casos por esta DOM, la cual ha utilizado el maximo de
600 hab/ha sefialada en articulo 5.5 de la Ordenanza del PRI, como una manera de establecer
una restriccion y no permitir una densidad de libre disposicién.

Pues bien, de la revisién de los antecedentes sefialados en los puntos anteriores, la normativa dispuesta
en el Plan Regulador Comunal de San Antonio y la Modificacién al Plan Intercomunal de Valparaiso
Satélite Borde Costero Sur, esta Secretaria Regional Ministerial, conforme a las facultades que le
confiere el articulo 4° de la Ley General de Urbanismo y Construcciones en materia de interpretacién
de instrumentos de planificacion territorial, comunica a Usted que:

a. Del andlisis del Plan Regulador Comunal de San Antonio, se desprende que por medio de la
norma urbanistica de la zona ZEU, el planificador regulé de manera restrictiva el crecimiento
urbano por extensién definiendo densidades especificas para los proyectos de vivienda
individual - aislada y pareada -, y para viviendas colectivas continuas de hasta dos pisos.

b. Porotra parte, la relacion entre el coeficiente de ocupacién de suelo y constructibilidad, altura
segin rasantes y densidad indefinida, evidencian la intencién de posibilitar proyectos
colectivos en altura, entendidos en este caso, como aquellos que superan los dos pisos y cuyas
restricciones expresas en materia de densidad, se aplican a predios cuya superficie excede las
5 hectéreas.

¢. Enese orden de ideas, sélo cabe concluir que la densidad de los proyectos que exceden los 2
pisos de altura y que poseen una superficie inferior a 5 hectdreas, es de libre determinacién y
esta supeditada al cumplimiento de la normativa dispuesta en La Ley General de Urbanismo,
Construcciones, su Ordenanza y otras normas que versen sobre la materia.

d. Dicho lo anterior y atendiendo a su segunda consulta respecto de la pertinencia restringir la
densidad de libre determinacién por medio de la aplicacién del articulo 5.5 de la Ordenanza
de la Modificacién al Plan Intercomunal de Valparaiso Satélite Borde Costero Sur - que
establece un méximo de 600 hab/ha para los centros urbanos -, este Organismo de Estado
comunica a Usted que dicha disposicion tiene por objeto regular las densidades promedio y/o
las densidades maximas que podran establecerse en los planes reguladores comunales al
momento de su elaboracion o modificacién y no corresponde a una norma que por si sola
pueda operar bajo la figura de norma supletoria.

e. Sin embargo, en este caso particular se debe tener en consideracién que el Plan Regulador
Comunal de San Antonio entré en vigencia con posterioridad a la Modificacion al Plan
Intercomunal de Valparaiso Satélite Borde Costero Sur y, por lo tanto, las disposiciones
jerérquicas de éste ultimo, se deben entender incorporadas a la regulacién de escala comunal,
independiente de las inconsistencias que puedan derivar de la aplicacién de sus normas
urbanisticas. Lo anterior, teniendo presente que no corresponde que el Plan Regulador
Comunal exceda la intensidad maxima de ocupacién del territorio definida por el Plan

Intercomunal, haciendo uso de la omisidn de una norma urbanistica, como ocurre en este caso
con la densidad.
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7. Finamente, y conforme a lo sefialado en el punto 6 del presente Oficio, esta Secretaria Regional
Ministerial concluye que, los proyectos que se emplacen en la zona ZEU del Plan Regulador Comunal
de San Antonio en predios de inferior a 5 hectéreas y cuya altura exceda los 2 pisos, no deben superar
la densidad méxima de 600 hab/ha, establecida en el articulo 5.5 de la Ordenanza de la Modificacion
al Plan Intercomunal de Valparaiso Satélite Borde Costero Sur.

Sin otro particular, saluda atentamente a Ud.
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