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Las razones legales y técnicas que se oponen al
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Proyecto Inmobiliario El Boldo
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NOTICIAS COMUNALES

Proyectos Fondeve 2003

Municipio y comunidad aportan progreso a Zapallar






CORREO DE ZAPALLAR A CACHAGUA





Informativo Municipal de Zapallar. Número 36. Año 4.  Julio 2003





El abogado Carlos Villaroel
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Zapallar:


*Remodelación  Club Deportivo Zapallar (en ejecución) -ver foto-


*Juegos Infantiles Población Residentes Zapallar (en ejecución)


*Paseo Peatonal Olegario Ovalle(en ejecución)


Catapilco:


*Construcción graderías Estadio Catapilco (terminado)


*Complemento Bodega Cooperativa John Kennedy (terminado)


*Construcción Capilla Asentamiento (en ejecución)* -ver foto-


Cachagua:























Cerca de 51 proyectos  FONDEVE (Fondo de Desarrollo Vecinal) se están llevando a cabo desde principios de abril a lo largo de toda la comuna de Zapallar. El gran éxito que resultó el sistema organizado por la municipalidad el año pasado sumado a la experiencia de las organizaciones  para trabajar en conjunto aumentó significativamente el número de proyectos (34) concretados el 2002. 


Los trabajos son fruto del millón y medio de pesos que,





previo concurso, ofrece la Municipalidad de Zapallar a las distintas instituciones vecinales que postularon al fondo, con la finalidad de que los distintos organismos comunitarios además de participar





del proceso de inversión municipal, formen parte de  sus propios proyectos llevando la administración de fondos públicos ellos mismos.


De ese modo la municipalidad dio curso a los trabajos que contarán con un financiamiento municipal total de $53 millones más el 10% aportado por los beneficiados: (clubes deportivos, junta de vecinos, clubes de ancianos, centros de madres, cuerpo de Bomberos, entre otros) de las localidades de Zapallar, Cachagua, La Laguna y Catapilco.


El presupuesto fue dividido, de tal forma, que se asignó un porcentaje de un 30 %  para Zapallar, 20 % para Cachagua, 20 % para La Laguna y la población Estadio y 30 % para el interior de Catapilco. 








El año 2001 se estimaron 43 millones de pesos para estos efectos y se distribuyeron en proporciones según las distintas localidades. Para este año el presupuesto aumentó en 53 millones.


Hasta el momento son 22 los proyectos comunales  que han sido terminados o están en proceso de ejecución, entre ellos destacan: 














*Canalización aguas lluvias medialuna primera etapa (terminado)


*Mejoramiento patio sector Este Comedor Escuela de Cachagua (en ejecución) *ver foto


*Muro Protección El Pinar (terminado)


Laguna:


*Pavimentación Calle Carlos León Briceño (terminada)


*Talleres Bello Atardecer (en ejecución)


*Sede Social Junta Vecinos N°3 Los Aromos (en ejecución)
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Cuando sólo faltan algunos días para que los zapallarinos expresen en las urnas  su voluntad respecto del proyecto que la Inmobliaria el Boldo pretende construir  sobre el balneario, el abogado Carlos Villarroel -quien ha asesorado en esta materia a la Corporación de Defensa de Zapallar- se refiere al caso y aclara los fundamentos legales que hacen inviable la colosal obra.





¿Cuándo comenzaron los problemas legales entre la Inmobiliaria El Boldo y la Municipalidad de Zapallar?


“Con la dictación del Plan Regulador Intercomunal  de Valparaíso  “Sector borde costero norte” publicado en el Diario Oficial en  agosto de 1996. Este plan afectaba la zona comprendida por Zapallar y establecía seis áreas  de expansión urbana. Por su parte,  el articulo 8 del plan estableció que estas áreas de expansión urbana regirían mientras no se confeccionen





los respectivos planes regulares comunales. En consecuencia, como el plan regulador de Zapallar se dictó en 1998 y se publicó en enero de 1999,  el Plan Intercomunal de Valparaíso dejó de aplicarse a la zona AEU 6 porque dicha zona quedaba comprendida en el plan regulador de Zapallar”.





¿Durante la tramitación que se hizo del plan regulador comunal la inmobiliaria El Boldo conoció todos los detalles de este proceso?


“Efectivamente y no hizo ninguna observación al respecto. Finalmente el plan regulador fue aprobado incluso por la Secretaría Regional Ministerial de la Vivienda y Urbanismo de la V Región. En consecuencia, el proceso de aprobación del plan comunal  fue absolutamente legítimo e incorporó a todos los actores que correspondía entre ellos a la inmobiliaria y lo que es más importante contó con la aprobación del Seremi de Vivienda y Urbanismo de la V Región”.


El abogado Sr. Villarroel, explica que para entender el problema es preciso conocer lo siguiente:


En primer lugar,  que el articulo 6 del plan regulador comunal de Zapallar estipula que sus disposiciones  se aplican dentro de las áreas urbanas de la comuna gratificadas en un plano y agrega que en el resto del territorio comunal -es decir,  fuera de las áreas urbanas- rigen las disposiciones del Plan Intercomunal de Valparaíso. Como consecuencia de ello la AEU 6 íntegramente incorporada al área urbana del Plan regulador de Zapallar. Es por lo anterior, que la propiedad de  Inmobiliaria El Boldo quedó incluida en el área de expansión urbana y, por lo tanto, regida completamente por el plan regulador comunal. 


Incluso es más, el articulo 7 de la ordenanza del Plan Regulador de Zapallar para efectos de orientar el desarrollo urbano del territorio comunal distingue tres clases de áreas:











-Áreas urbanas


-Áreas restringidas o excluidas al desarrollo urbano


-Áreas de extensión urbana establecidas en el Plan Intercomunal de Valparaíso excluida el área de extensión urbana AEU6 que queda  íntegramente incorporada a la zona urbana.


En segundo lugar, expresa el abogado, que  el Plan Intercomunal de Valparaíso establece, además, que en aquellos proyectos que involucren más de 15 hectáreas se debe presentar a la Seremi de Vivienda y Urbanismo un estudio complementario de modificación  del Plan Intercomunal de Valparaiso. Por lo tanto, incluso suponiendo –lo que no es legalmente correcto- que el área urbana AEU 6 siguiera vigente y regida  por el Plan Intercomunal de Valparaíso,  para poder aprobar el proyecto Inmobiliaria El Boldo, tendría que presentarse  un estudio complementario de modificación de dicho plan intercomunal,  cuestión que la inmobiliaria no ha realizado. 


En tercer lugar, hay un último problema relacionado  con el Plan Intercomunal de Valparaíso y es que es éste no tenia las precisiones necesarias para poder delimitar correctamente, a la escala que requieren los instrumentos de planificación, los bordes y limites del AEU 6. 


Continúa el abogado. “Ahora que conocemos las normas legales que rigen el problema podemos entender cómo la Inmobiliaria El Boldo ha querido eludirlas. Inmobiliraia El Boldo supo, desde que  se dictó el plan regulador comunal, que no podría llevar a cabo el proyecto en la forma en que ella quería. Por eso era indispensable prescindir de  la normativa  del plan regulador comunal, invocando el Plan  Regulador Intercomunal  de Valparaíso, que había quedado sin efecto respecto de la zona AEU6”.





¿Por qué entonces el Seremi resolvió que el Plan Regulador Intercomunal de Valparaíso continuaba vigente lo que respecta a la zona AEU6 dándole la razón a la inmobiliaria El Boldo? 


“Bueno según mi opinión, la Seremi actuó en forma errada. Por esa razón los vecinos de Zapallar recurrieron de protección ante la Corte de Valparaíso pidiendo que se dejara sin efecto la resolución de la Seremi. La Corte resolvió el recurso, rechazándolo; cuestión que fue confirmada por la Corte Suprema. Sin embargo, ambos fallos no se refirieron al fondo del asunto dejando abierta la posibilidad de que los vecinos de Zapallar puedan recurrir por otra vía  judicial para pedir que se deje sin efecto  la resolución de la Seremi”. 


Después de la resolución de la Corte Suprema en relación al recurso de protección, Inmobiliaria El Boldo presentó un anteproyecto a la Dirección de Obras Municipales, que suponía vigente la zona AEU6. 


El director de obras municipales acogió el anteproyecto sin tener presente que ese anteproyecto contrariaba las disposiciones legales. Frente a la resolución de la Dirección de Obras Municipales, la Corporación por el Desarrollo de Zapallar y algunos vecinos solicitaron al Sr. Alcalde que, en uso de las atribuciones que le confiere la Ley Orgánica de Municipalidades, dejara sin efecto la aprobación del anteproyecto porque a) la zona AEU 6 ya no existía y b) Inmobiliaria El Boldo no había presentado el estudio complementario del Plan Intercomunal de Valparaíso  y c) porque no se había recibido de la Seremi la aclaración respecto de la forma de interpretar planos hechos a diferente escala.


El Sr. Alcalde, resolvió  suspender los efectos de la resolución que aprobó el anteproyecto mientras no se cumplieran los requisitos legales. La resolución del Alcalde fue objeto de  un recurso de protección presentado por la Inmobiliaria el Boldo. El recurso no se ha resuelto, por lo tanto, hasta hoy rige plenamente la resolución del Alcalde que suspendió los efectos de la aprobación del anteproyecto.


“Nosotros  queremos insistir que no puede suceder que el proyecto se rija  por el Plan Regulador Intercomunal de Valparaíso en lo que lo beneficia y no en lo que lo perjudica. Si ellos dicen que se les aplique este plan debe ser en toda su magnitud y por lo tanto debiera haberse presentado el proyecto con estudios complementarios  respecto a la modificación del Plan Intercomunal de Valparaíso”, agrega el abogado Villaroel. 

















Fundamentos técnicos 











El ingeniero civil Andrés Prieto, quien también ha asesorado a la Municipalidad de Zapallar en el caso El Boldo, señala que existen argumentos técnicos evidentes, que constatan la inviabilidad del proyecto y agrega que por lo mismo no fue antojadizo que el alcalde anulara el anteproyecto que hizo el director de obras.


Primero que todo el proyecto no respeta las zonas de restricción impuestas por el Plan Regulador Intercomunal. En efecto parte del edificio N°7 está en la zona forestal y parte del centro de eventos está en la zona de Protección Ecológica.








El ingeniero civil Andrés Prieto





La interpretación del Seremi respecto al límite de la zona AEU-6 en el área del proyecto se ajusta en buena parte a lo señalado por el Plan Regulador Intercomunal, pero lo modifica en forma significativa en la zona adyacente a la Quebrada de Las Piedras Resbalosas. Según la interpretación del Seremi, el límite de la zona AEU-6 bajaría aprox por el eje de dicha quebrada desde la cota 350 metros sobre el nivel del mar hasta la cota 200 m.s.n.m. Dicha quebrada es perfectamente identificable en el Plano Intercomunal y en ningún caso coincide con el límite de la zona AEU-6, ya que éste se ubica a unos 400 metros al norte de la quebrada. 


Según el ingeniero Prieto lo anterior es especialmente grave, por cuanto implica desafectar zonas de gran valor ecológico, traspasando más o menos 16 hectáreas de las zonas de Protección Ecológica y Forestal (ZRI-3 y ZRI-4) al área de Extensión Urbana (AEU-6)


 Prieto agrega además el argumento que, a su juicio, cobra mayor más importancia: la vialidad propuesta por el anteproyecto, la que considera inaceptable porque no cumple con las normas ni usos exigidos en este tipo  de proyectos. 


El problema radica en la fuerte pendiente del terreno en el área del proyecto (45%-70%), donde el máximo exigido por las normas es menor a un 12%.  Para esto la Inmobiliaria El Boldo propone construir el camino con una pendiente longitudinal de entre un 12 y un 15%. Si bien estas pendientes excederían los máximos estipulados por las normas, podrían entenderse como “pendientes máximas aceptables” en tramos de corta longitud, pero en ningún caso como pendiente general de la calle.











¿Cuál es el escenario a futuro?


“Si la Corte de Apelaciones de Valparaíso confirma que el Alcalde actuó conforme a derecho al suspender los efectos de la aprobación del anteproyecto,  la Inmobiliaria El Boldo deberá presentar un estudio complementario de modificación al Plan Intercomunal de Valparaíso y realizar todos los trámites y cumplir con todos los requerimientos que se exige a  todo proyecto que se ejecuta en  la comuna. Por el contrario, si  la Corte resuelve que el Alcalde obró en forma arbitraria o ilegal al suspender los efectos de la resolución que aprobó el proyecto, nosotros tenemos otros caminos para obtener  que  en Zapallar se aplique la ley. 


Existe un grupo de vecinos, además de la Corporación,  que están dispuestos a utilizar todos los medios legales para obtener que se  aplique la ley hasta las últimas consecuencias. Es la misma ley que nos rige a todos  y nosotros no queremos que la Inmobiliaria El Boldo, por muy importantes que sean  sus dueños, tenga un trato especial respecto a los demás vecinos de Zapallar. Estamos seguros que los tribunales de justicia  y las autoridades administrativas  aplicarán la ley y que el proyecto no se podrá ejecutar en la forma pretendida por sus propietarios”.








Fundamentos técnicos





Dichas pendientes resultarían peligrosas en una calle que constituiría la única vía de entrada y salida de un loteo con gran concentración habitacional. En cualquier caso ello motiva la presentación de un estudio complementario de impacto vial.


“Para lograr esas pendientes (12-15%) habría que realizar cortes de hasta 90 metros, que son absurdos. Se trata de cortes de gran altura, que aparte de la vegetación existente harían desaparecer toda la capa vegetal, dejando a la vista taludes compuestos por arcillas, maicillos o rocas en los que no vuelve a crecer vegetación alguna.


Otro problema que no es menor es el que se genera en el acceso. El proyecto tiene una sola entrada y salida- para los 10 edificios con 170 departamentos- que empalma con la ruta costera. El punto de empalme propuesto está ubicado entre dos curvas muy cerradas, en una zona de muy mala visibilidad..


Por último está el problema de factibilidad de agua potable y alcantarillado. “No tengo claro cómo se abastecerá de agua potable el loteo, ya que está fuera del territorrio operacional de Esval, y los Planes de Desarrollo de esa empresa no contemplan ampliaciones sobre el límite urbano.





¿Por qué  la Inmobiliaria El Boldo argumenta que su proyecto tendría un menor impacto ambiental frente a la alternativa de venta de parcelas de 5 mil m2? 


Esa afirmación es totalmente falsa, porque ellos contemplan con ese argumento sólo  la construcción de edificios, pero no la levantamiento de las calles que obviamente hay que forman parte del proyecto.  Por lo tanto no significará utilizar sólo los 8 mil m2 a que aluden ellos, sino que una superficie del orden de 190 mil m2, ya que esa sería la superficie afectada por los movimientos de tierra del proyecto, que implican además de los edificios también los trazados de las calles. Todo esto sin tomar en cuenta los estacionamientos, que aún no están considerados. 	


Además la diferencia entre los edificios y las casas en terrenos de 5 mil m2 es la rapidez o el impacto del proceso. Hasta el momento el cerro tiene 50 sitios, que durante 10 años se han ocupado 15 sitios, en cambio al momento de estar listos los edificios los 170 departamentos ya estarían habitados. Por lo tanto, el impacto sería inmediato.


Por último los jardines de las casas van tapando los cortes. Las fotos antiguas de Zapallar muestran que era bastante más pelado que ahora por los jardines que se han hecho. Por el contrario, con el proyecto no se pueden hacer jardines, porque los cortes requeridos para la construcción de las calles  y para la implantación de edificios haría desaparecer toda la capa vegetal dejando a la vista rocas, donde no vuelve a crecer vegetación alguna.


Con esto uno concluye que el mayor argumento es que el proyecto no es comercial. Porque Piñera se dará cuenta que no puede hacer este movimiento de tierra porque pierde plata y sale para atrás. m2 en el área AEU6 para sacar los 30 sitios.


¿Entonces cuál solución se baraja a futuro?


Hoy  se está hablando de comprarle el terreno a los dueños de la Inmobiliaria El Boldo.


Que un grupo de zapallarinos se junten y desarrollar sólo los lotes que se puede construir en 5 mil m2 en el área AEU6 para sacar los 30 sitios.





 























Alcaldes de la zona intentan solucionar extracción de basura domiciliaria .


 Las ilustres municipalidades de Zapallar, Papudo y La Ligua acordaron recientemente en conjunto llamar a una nueva licitación para solucionar el problema del relleno sanitario, que en estos momentos las tiene aquejadas.


Actualmente las tres comunas no cuentan con un relleno sanitario habilitado para enviar la basura de la población. El que estaba en operación hoy no se encuentra autorizado por el Servicio de Higiene Ambiental, ya que el contrato de arriendo está vencido y existe una autorización que vence en tres meses más. En consecuencia, las comunas podrían verse en la situación de no tener donde votar la basura.


Entre las soluciones que se plantearon está el intento por mandar la basura afuera de los municipios  involucrados. Otra alternativa que se barajó es  crear un vertedero, que pueda estar ubicado en cualquiera de las tres comunas siempre y cuando sirva sólo a éstas, para no tener que recibir volúmenes de desechos muy grandes  provenientes de otras localidades.





Alcalde Federico Ringeling y vecinos de Zapallar toman medidas tras violento asalto en el centro de Zapallar. Preocupación causó en Zapallar el asalto a dos jóvenes de 28 años efectuado por una pandilla  todavía no identificada. Bernardo Prieto Ossandón, uno de los afectados, resultó con lesiones de mediana gravedad.  El hecho ocurrió hace un par de fin de semanas cerca de las 24:00 horas en el centro del balneario. 


Este lamentable acontecimiento, sumado a algunos robos producidos últimamente en casas de veraneantes motivó  a una reunión entre el alcalde Federico Ringeling y un grupo de vecinos interesados en remediar esta situación.


 	El alcalde sostuvo que frente al tema de la seguridad en las calles se debe recordar que surgen dos problemas:


Primero la legislación actual amarra mucho de manos a Carabineros en el sentido que la única posibilidad que se tiene para detener una persona es sorprenderla en el delito flagrante. Ya no existe la posibilidad de detener a una persona por sospecha.


En segundo lugar la dotación de Carabineros en invierno es absolutamente insuficiente. Son cuatro teniendo presente que el máximo de turno son 12 horas, lo que implica un promedio de dos carabineros diarios en Zapallar, dos en Cachagua y uno de guardia en una de estas dos localidades.


Además todos los presentes estuvieron de acuerdo en que Zapallar y Cachagua han crecido en su población y ya no son los balnearios de antaño, donde se podía pasear en la noche tranquilamente. 


En consecuencia, la Municipalidad de Zapallar propuso contratar un móvil de la empresa ADT que de vueltas las 24 horas por las calles. Para eso se necesitaría contar con 500 vecinos entre Zapallar y Cachagua que estén dispuestos a  colaborar. Por su parte, la municipalidad pagaría un diferencial.





LOS INTERESADOS EN INSCRIBIRSE AL SISTEMA DE SEGURIDAD COMUNICARSE A N UESTRO E-MAIL  � HYPERLINK mailto:CORREOZAPALLAR@TERRA.CL ��CORREOZAPALLAR@TERRA.CL�
































