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1.-HISTORIA DE LOTEOS IRREGULARES EN ZONA V3 PRC VIÑA DEL MAR



Frente a esto, la inmobiliaria por medio de los revisores independientes del anteproyecto, reclamaron ante la Seremi 

MINVU estas observaciones. Finalmente, dicha secretaría indica en su Oficio Seremi MINVU N° 142 de fecha 30.01.2002 

dirigido al DOM, que “Si bien la Res. 238-98 de esa D.O.M. que aprobó la subdivisión del denominado Lote 3, en los lotes 

3 A y 3 B, se acogió al artículo 140 de la LGUC, a nuestro juicio no quedó claramente justificada la insuficiencia con 

respecto de las factibilidades de urbanización del predio, que habrían ameritado acoger la subdivisión al referido art. 

140.”, agrega, que “La factibilidad y caución de la urbanización del referido Lote 3 A de acuerdo a los antecedentes 

anteriormente expuestos, en nuestra opinión, quedó suficientemente resguardada.” Concluye entonces, que “Teniendo 

en cuenta lo precedentemente expuesto, y a fin de buscar una solución a la situación planteada, esta Seremi en virtud de 

lo establecido por el art. 4 LGUC no ve inconveniente en que esa DOM proceda a evaluar y resolver respecto del 

anteproyecto de loteo en comento”. Dicho oficio es firmado por el Seremi de la época, Daniel Sepúlveda Voullieme.

Es decir, le da el respaldo a la inmobiliaria para que prosiga con su anteproyecto de loteo, considerando la carta de fecha 

25.03.2002 de RECONSA S.A. dirigida a Inmobiliaria Reñaca Norte S.A., donde indica “respecto a la vialidad de los 

proyectos urbanos en dichos lotes ubicados todos entre la Avenida Edmundo Eluchans (ex camino del Alto, Reñaca 

Concón) y Avenida Borgoño”, le informa que en el plan maestro de desarrollo urbano de los terrenos, las inmobiliarias 

RECONSA y Montemar planificaron la materialización de una vía denominada “via cornisa”. Aclara que el primer tramo 

está materializado, y que “cuando se negoció la definición de límites del Santuario de la Naturaleza con la Comisión de 

Monumentos Nacionales, se acordó que el límite poniente del santuario colindara con la acera oriente de la avenida 

Cornisa, línea coincidente con la cota 75 de la propiedad.”, concluye que tienen la intención y voluntad continuar con la 

extensión de avenida cornisa hasta el límite sur de los terrenos.
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A raíz de aquello, la DOM otorgó la Resolución DOM N° 845/02 de fecha 05.07.2002 suscrita por Fernando Duran 

DOM(Subrogante), que aprueba anteproyecto de loteo del lote 3 A. Revisor Independiente Cruzat & Guzmán 

Arquitectos Ltda. Propietario, Inmobiliaria Reñaca Norte S.A. –bajo el plan regulador de 1980-.

Luego la inmobiliaria solicita el 2003 modificar el Loteo, lo cual fue rechazado por parte de la DOM ya que no se 

encuentra esa operación dentro de la normativa. Por lo tanto, inmobiliaria Reñaca Norte S.A. hace ingreso en abril de 

2004 una nueva solicitud de anteproyecto de loteo, con el plan regulador de 2002 ya vigente. Dicha solicitud fue 

aprobada mediante Resolución DOM N° 818/04 de fecha 16.07.2004 suscrita por Fernando Duran DOM(Subrogante), 

aprueba anteproyecto de loteo del lote 3 A. Revisor Independiente Cruzat & Guzmán Arquitectos Ltda. Propietario, 

Inmobiliaria Reñaca Norte S.A. –bajo el plan regulador del 2002 vigente a la fecha-.

Posteriormente, con fecha 15 de abril de 2005 mediante Res. DOM N° 416/05 se aprueba el proyecto de loteo del lote 3 

A, luego la Res. DOM 394/06 de fecha 17.05.2006 que acepta las garantías de urbanización autorizando enajenar los 

predios. En enero de 2007, se aprueba una modificación del proyecto de Loteo, mediante Res. DOM N° APR6-2007, que 

modificó las superficies de algunos lotes. Finalmente, el 25 de abril de 2007 se otorga la recepción definitiva del loteo. 
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2.- PLANO LOTEO REÑACA NORTE 5/9/2005

“ EL URBANIZADOR AFIRMA QUE LAS PENDIENTES NO SUPERAN 29°
CRITERIO QUE NUESTRA FUNDACION NO COMPARTE, RAZON POR LA
CUAL ESTA SITUACION SE DEBERA DILUCIDAR TECNICAMENTE. 



PLANO DEL LOTEO



3.- IMÁGENES SATELITALES CAMPO DUNAR AÑO 2007

AÑO 2007 SE EMPIEZA INTERVENIR 
LADERA SUR DE LAS DUNAS, 
URBANIZANDO LA CALLE COSTA DE 
MONTEMAR DEL LOTEO EN LA 
LADERA A 75 MTS SOBRE EL NIVEL DEL 
MAR. POR LO TANTO SE EFECTUO UNA 
APERTURA DE LA DUNA 



AÑO 2009 SE REBAJA DUNA  PARA “ APLANAR” EL LOTEO REÑACA NORTE Y LOGRAR PERMISO DE EDIFICACION AISLADO 
CON ALTURA LIMITADA POR LA RASANTE Y NO EDIFICAR ESCALONADO COMO MANDA EL PRC DE VIÑA DEL MAR.
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Para dejar en claro este asunto, que la fundación Defendamos la Ciudad denunciará en la 
Contraloría General de la República, a continuación, damos cuenta del marco regulatorio 
existente que impide la construcción de edificios aislados sobre las frágiles dunas localizadas en 
el territorio de la comuna de Viña del Mar.

En efecto, esta normativa alude a las condiciones de subdivisión y edificación de la zona V3 del 
Plan Regulador Comunal (PRC) de Viña del Mar, instrumento publicado en el Diario Oficial del 
13/12/2002, que dice, cita textual, “que en las propiedades localizadas entre la avenida Edmundo 
Eluchans (camino del alto Reñaca-Concón) y calle Las Perlas; y entre esta última y la avenida Borgoño 
se establecerán servidumbres de hasta 6 metros de ancho para paso de ductos en favor de la 
Municipalidad de Viña del Mar, vinculando las tres vías nombradas. Dichas servidumbres deberán 
establecerse y materializarse al momento de urbanizar y/o construir” .

Este instrumento normativo ordena que en esta zona V3, donde están los edificios afectados 
por los socavones, la superficie predial mínima es de 2.000 m2, que el coeficiente máximo de 
constructibilidad es 2,00, con un frente predial mínimo de 35 metros y que las alturas máximas 
para las edificaciones aisladas se determinan de acuerdo a las rasantes establecidas en la 
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC), con un distanciamiento de 7 
metros al deslinde y además con un coeficiente máximo 0,30 de ocupación de suelo.

4.- LOS ARGUMENTOS QUE NOS ASISTEN



Los edificios que tengan más de 7 metros de altura que se emplacen en terrenos con pendiente igual o 
superior a 29° tienen que ser escalonados o aterrazados, con un distanciamiento mínimo de 4 metros al 
deslinde, con un coeficiente máximo 0,60 de ocupación de suelo. En ambos tipos de edificaciones, vale 
decir, aisladas y escalonadas, se contempla una densidad neta máxima de 1.300 habitantes por hectárea, 
vale decir, 325 viviendas por hectárea.

Por lo dicho anteriormente, se percibe que los competentes arquitectos autores del PRC de Viña del Mar 
privilegiaron con normas más permisivas las edificaciones escalonadas, las que, por razones obvias, se 
asientan mucho mejor en las dunas, pero observando en los canales de televisión el lugar de los hechos, 
se aprecian unos 3 o 4 edificios aislados y solo uno escalonado, emplazados todos ellos en un territorio en 
pendiente que supera los 29°. Se concluye entonces que los inversionistas, con la asistencia tácita del 
director de obras municipales (DOM), ya sea sustituto o titular, astutamente modificaron el terreno para 
dejarlo plano reduciendo los 29° de pendiente, por lo tanto, adulterando el perfil natural del mismo, ardid 
que posibilitó el emplazamiento de edificios aislados con altura de entre 18 y 20 pisos.

Ahora muchos dirán, con sofisticados argumentos leguleyos, que las disposiciones de la zona V3 del PRC 
de Viña del Mar fueron mal redactadas y que, por lo tanto, lo expresado en este opúsculo no tiene valor 
alguno. Otros más avezados, mostrando sus diplomas obtenidos en universidades del primer 
mundo,expresarán que la pendiente del terreno es levemente menor que los 29°.
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5.- PLANO ZONA V3 PRC VIÑA DEL MAR



6.- NORMA URBANA ZONA V3-PRC VIÑA DEL MAR



Se concluye entonces que los inversionistas, con la asistencia tácita del 
director de obras municipales (DOM) de Viña del Mar, ya sea sustituto o 
titular, astutamente modificaron el terreno para dejarlo plano 
reduciendo los 29° de pendiente, por lo tanto, adulterando el perfil 
natural del mismo, ardid que posibilitó el emplazamiento de edificios 
aislados con altura de entre 18 y 20 pisos.

7.-CONCLUSIONES



8.- HERRAMIENTAS LEGALES QUE APLICAN AL CASO

Ley 19.300 Ley de Bases Generales del Medioambiente. Artículo 51. - Todo el 
que culposa o dolosamente cause daño ambiental responderá del mismo en 
conformidad a la presente ley. No obstante, las normas sobre responsabilidad 
por daño al medio ambiente contenidas en leyes especiales prevalecerán 
sobre las de la presente ley.

Ley N°21.595 que combate los Delitos Económicos y Ambientales que,
entre otras disposiciones, amplia la responsabilidad penal a las personas
jurídicas.



9.- ACCIONES PENALES PROCEDENTES

INTERPOSICION DE AUTODENUNCIA POR PARTE DEL PROPIO MUNICIPIO ANTE EL JUZGADO DE GARANTIA DE 
VIÑA DEL MAR PARA QUE UN FISCAL DEL MINISTERIO PÚBLICO, EN CONJUNTO CON LA BRIDEC DE LA PDI, 
INVESTIGUE LOS COMPORTAMIENTOS DE TODOS AQUELLOS QUE HAN INTERVENIDO EN ESTE EPISODIO. ESTA 
ACCION JUDICIAL ES EN CONTRA DE TODOS AQUELLOS QUE RERSULTEN RESPONSABLES

ASIMISMO, SE LE PROPONE A LA ALCALDESA QUE LE SOLICITE A LA CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA 
QUE ESTA REALICE  LOS SUMARIOS ADMINISTRATIVOS RESPECTIVOS EN CONTRA DE TODOS LOS FUNCIONARIOS 
QUE INTERVINIERON EN LOS HECHOS.

LA FUNDACION DEFENDAMOS LA CIUDAD EVALUARA SI SE JUSTIFICA ENTREGAR LOS ANTECEDENTES AL CONSEJO 
DE DEFENSA DEL ESTADO (CDE), CONFORME AL ARTICULO 51 DE LA LEY 19.300 YA CITADO.

ESTE INFORME DE 17 PAGINAS, POR TRANSPARENCIA, SE DARA A CONOCER A LOS MEDIOS DE PRENSA
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