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SEMINARIO SOBRE EL PROYECTO DE PLAN REGULADOR 
METROPOLITANO DE I...J\ PROVINCIA DE CHACABUCO. 

--·--. -~----

lNTERV ENCJON DEL ,\1\Cl_UlTECTCJ ~ !\.SALVADOR YA LOES. 

c...1 

16 Septiembre 1996. 

P".;~.ra comprender el fondo de: !:1 pro~km ~ll t C~\ que aborda el Plan Regulador de la 

Provinci<J. Chac~\buco , creo r...¡uc hay yue l·omenzar por aclarar el estado de su 

materia b:lsk~i , aquella qut• suyace ~11 Plan, aquella que lo condicíona casi 

ab~olut~unente, aquell::l quE! st no se resuelve por una instancia que 

necesanamt.>nt<? es distmr~ del Plan, ré'nn i11ará por invalidarlo. Me refiero a la 

situación jurídica del SUELO de la Provinci~\ de Chacabuco. 

El suelo es la m~ll eri;t prt nu J l' toJv PLln Regulador,y para el Plan Chacabuco, 

más del 90% de su m ~ucn~\ pri nw (:s ~ ue l o rur:-tl. Es precisamente la si tu ación 

jurídic<J. del suelo rurnl lo qu<..' nos pr<:>on1pn. y muy gravemente . 

La di vi sión de tüdü sutJi o t•s <..• l rritllt:ro y l r~lS<.:endental paso para su cambio de 
uso, y cuando ~sre uso t il-'Jh.:k .í.\ L: onv«!rtirse en urbano, la. forma de dividir 

adqui<.·rc esp<;'\ .· i~l t f"'..!S<.'<..'I1 dl't1l: i;L 

La O!V JSION 1.kl sudo ~s un p rocc:so -.: 1 ~ ~ ve , que puede generar inmensos efectos 

patrimoniales y también inmensos efectos sociales. Por ello, todas las 

legislaciones del mundo regulan cui<.bdos<wlen'te el proceso de división del suelo. 

Menos la chikna. 
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En nuc:.'!\tro r~1 í s. se 11:1 rc..· ~ u l :td o =¡.,·~.: · p t : t bl t:mente el proceso de división del suelo 

dentro del ~r~a u rb: t n~c fl~' ro d<:s~ stros :un e n te mal en el área rural , que es el 

área que el Pbn Ch.1t: ~ü.,u t ·o t r :n:t ::t hor.' J c normar. 

En el á¡ea ur ban:1, l:t ley 11:1 1..' :\ 1g 1Jo Sll' ll1 prc' -.i Ue el loteador dote de los atributos 

propios d<? lo " urb:tno '' :d -. u t;·l o que. P·X Jiv tdi r lo, pretende venderlo para uso 

ur bano. ex¡gencl::\S 1.1 ue ~: 1 l·:He:ldo r SJC•mpre ha cumpl ido con cargo a una parte 
de la fue rte rl u s\ ·~ l í :t qu ..:· (,; ..; ~..• f~ro c· c• so t. '-' lle r :\ . Así , el propietar io deberá: 

l. Ejcc u t~1r :t su ( Ost :t l:ls \ · ¡~\l¡ d ~t ,lr:~ es truc turantes que señala el Plan 
Hegulador y qu ~ en l r(.'nt:tn o ::t t r~v Jes~ n su predio . 

2. Ejo~: uta r a su cosu bs v ¡ a J ¡ dact ~· s necesanas para acceder a cada lote, 

<.: l lln p ll l' nJ o con lh.lf!11:ts d E.> p:tvlm en t::tción y haciendo coincidi r sus 

tr:uados \ 'Ja les con los tr~tzados de los leteos colindantes. 

3. Dow r ~~ ~U ~.: o~ta clt: ~~~ U ~\ pü l ~th l<.' . ~ l cantari llado, energ!a eléctrica y 

alumbrado rúblico. ;¡los lote s n;su lt=tJitE·S de la div is ión. 

Todo est o l l> hace el l o tt> ~\ Jor ;¡ :'U cost;, , y :l~m =ts f hay em presanos interesados en 

lote:tr. Si m pl '-' llH:nr c. (:' 1 s:tl w J~.? pr<.·-.'1 0 ~uc e~penmen ta un suelo de uso no 

urbano al p :1s:1r ; ¡ t<.·11t..' r ,1s o llrb;tn o. )~l.' l ' ll1 Jt<.> pagur eso y además hacer un buen 

nego~..:io . 

l.o descnto sucede en el ~ re:\ urtx1 na. f>ero. ¿qué sucede -m ás bien ya sucedió- en 

~~ án..>~ l ru r~d. !:1 q ue i nt(;'l 1 l~t n orm~H· c.•! i>l :tn Chacabuco ,' 

En prá~tli.:~ mt•nre toda t'S ~ I ,'\rL'n r ur~d . lo s propietarios dibujaron un planito 

marcando p:, rcel :ts d e ! 2 h :~ . y ..: am 111 0 5 de cualqu ier rrazado y anchura.; luego 

ii1SLnbieron L'' r l: tll l l O (;' 11 l'i Con s<.> r\ ·;t J OI" J~.:~ Bienes lbices, y más de 100.000 hás 
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tle IH Provincia Clwc;\bu•o ;¡.JqlJiricron d derecho ¡de dividirse y venderse por 
pequer1os pedazos. N~1dit• ,¡uc,ló oblig:1,!o :1 ~.1ue los pminos calzaran con los del 

predio vecino, ni a ,¡u<.' C'sto.~ ,·:unino.,; rl'sistJeran il~viernos lluviosos, ni a dotar 

de agua, alcant<~rill;.¡do, .;nergi~l y alumhr..¡do públíci a las parcelas, ni a reservar 
espacios p:.¡r;¡ ún.!;\~ \'<.?J'dl'S: ,,•,¡uipanlll•nt<.J. 

Este fl"nómcmo fue posibk p1lrque JlJr:u1te;> 15 "'1os ~se ha usado como resq1.1icio 
leg,:¡l t'l DL 3. 51 Ci de 1 98< 1. I~L'\un..!~·mos ,¡u e J i..:ho Dedreto tuvo por objeto permitir 

1 

otorgar títulos de..• ...iülllll1iv :1 l:1 ,·:¡s:¡ y su chacraj adyacente de los antiguos 

inquilinos de fundo que h>ibí:·m p:;~;iJO ;.¡ ser asentados de la reforma agraria. 
1 

Recordemos Wmbi&n que: ~;>n sus artículos l 0 y 2° establece expresa prohibición 

dL• c:~mbiar L'l uso J(;'l :;uelo y .:k·~titHir las p~rcelas a fines urbanos o 

ha ni t~ldonales. 1 

1 

Hech•l ln ley, h<.'cha la t r:un pa . 13:tst:l dedamr en las escrituras de compm de 

parcelas que s!o' manren~1r~t .._.¡ uso .:tgropecuario dei suelo, para legalizar la 

situación y basta plant:1r -! :1rbolt·~ fr·¡;tal(;'s o tenerllO gallinas para demostrar 

que ello se cumple. 

Los predios que Y<l tieiH:'J1 l'i dL'recho l~:'g;ll a dividide en 112 há, constituyen í:al 
1 

vez el 90% ~iel terri tono Jd Pl:ill Clla,·ahuco. De éstos, se estima que menos del 
• 1 

10% han ~·onv~·rriuo ~..1iclw ,ll'r\:'dlO 1..'11 una rc.>alidad. :y de estas realidades, menos 

del 10% cut·ntan -.·on urb:lllit.:tl'ión sulki~'nte y defi¡{¡ ti va. 
1 

1 

Por otro;.\ p:1rl"'. ~;·~ 11\.!l.'es;t r10 t :uu bi én ~·omprender que la oferta de parcelas se 
fundamcmtó ~·n un:t II..'~Ítllll:t <.k'llHlnd_.: mill:'s de ciudhdanos hastiados del smog y 

• 1 . 

de los altos pn.1cios Jc.•l . ..;~¡eJo urb:llW. y que ahor<i disponen de automóviles, 
' 

compran p•{n:t~las par.1 l.'umplir el sui:'Jio d.: vivir en el campo. 
' 

Las personas no' avisad:t~ puetlen pensar: ¿y c:Uál es el problema? Los 
agri~ultorl's h:ld.'ll huL'I1 :1L'~o,:io divi,lit•ndo y vendiendo su tierra, y los 

compradores L'Stún f~·lic~·s L'Oil sus p:u-.·é>liLas de agrado. 
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Los efeccos dt.· t.•st<.l situ:~ ~.:r\.ill "t.' lt1SI..Tll""~1:.'11 t>n (;'¡ l~·u·go plazo. Y es precisamente el 

largo pbzo <?1 horizont e.• l ' il ~u<.> s~ llHieven los urbamstas y el que deberían 

tener presf;'nte l:ls :\Uton~o.i:L..Il·s l ' l1 \.· uy:1s manos reside la salvaguardia del bien 

común. 

En <:1 l<1rgo plazo visu:1liz:unos ; 1 ,·, ¡:ntos d~;~ miles de residentes de parcelas que, al 

cabo de ai~os de esfuerzos p; 1 r~1 form;u· sus viviendas, constatan que el agua de 

noria prometida baJ:I dl· 11 1\'l' i y se cunrami na; que los caminos se han destruido 

por el rránsiro y los in\· t~;>m o" l luv1 o:-. o; ; t.¡U(;' la vialidad que los enlaza con la 

ciudad esta más ('ongestr o n:1 ~..b que Li s ,:;d l(o>S 111 ternas de ésta; que la falta total de 

alumbrado público h~\ lilnL'me¡H:.'\Jo la inseguridad; y que enormes sectores 

residenc iales c~~f'C.'Cl'l1 dt.• t~.>d<; t.'1.1 Ui~Xli11 H.·nto. 

Naturalmente, esos ci~·nws de.• milt?S de ci udadanos -que serán a la vez votantes· 

se org:\ni1~1r~m r~ ~r~l PL'd r r. ) l lH:go L'\ 1 ~~/' ~~ !:1s ~wtoridades, que éstas ejecuten las 

obras d<:> urbamzac t6n lo, · :ll~..• s y bs obr~\s J e enlace con la ciudad, de las· cuales 

carec en. 

Y comenzará una inmens~t , larg~' <;' in j ~tsta trnnsfercncia de r iqueza, del Estado.· 

o sea, de todos los chilenos- L' ll Lwor dt:> l os !oteadores y adquirentes de parcelas 

que no pagaron sus obr·~¡" J c· urh:¡n¡z:tcr (l!1 . 

Frente ~i es ra situ~~{:1 6n. no:- 1: ) lllpi~\''L' v ~.~r que el Plan Chacabuco propone una 

alternariv<~ valiosa y 11ü\'(;•J o sa p~tr:1 t:sa J~manda -que es legítima· de las 

personas que, h:~c ienJo uso Je su l i ht'rt~lJ. deciden vivir lejos de sus lugares de 

trabajo.en secror~s t.k h: l)i'> rl11 ~ l dl•nsiJ:1d. J>an-\ esta demanda, el Plan Chacabuco 

estt~-bl~ce, ~n s~ctor~..'s pró\ i111 o ;1 los ~H·t u aJes centros poblados, Zonas Urbanas de 

baja denstdad con lA>s:tr m ll (l t :c) ihli c ion;tJv . Si bien l•~ densidad de 10 hab/há nos 

parece dem~\siaJo haj:t , sin JuJ<l est~>s disposiciones SOI1 un paso adelante para 

exigir que sea el Jot<.>aJor· q u ten fi n<ulC'i<: !~\ urbanización y el equipamiento,y a 

l~ v e¿, pa ra n.>L'onO\'L'r u11 :1 J~,• ¡l l:lndfl ~Jut.>, repet imos, es legítima. 
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Pero fu<:r:L c.ll' 1:1s zona~ mL•m·ioiwdas . ..¡ur:d~t más ¡ctel 90% del territorio de 

Chacahuco ,·on lin•twia r~1r:1 prod~wi r l'i caos urbano Em el largo plazo. Aún más: 
1 

el lento dcsenvolv~rsC~ d<.· <.'slL' L'aos ~~unstituirá una c~mpetenda desleal y talvez 

morral par•~ las 7.on•~s de IJt's,.¡rrollo Condicionado. 

1 

El Pl:~n Chac:tbuco int~·nt:t ,·ontrarrestar es~e efecto limitando la 
i 

constructihilid:Kl C;'ll l:is zon:1s Jt' Illl<.'rés :1gropecua:rio. Intento ingenuo, pero 
1 

infructuoso, y 4ue nos~· .J¡ri¡w a b m&dula del problema. Creemos que ningún 
1 

suelo sa cultiv:1 por\.jut• :tsí lo orJt•n:L un Plan Regulador. Un suelo se cultiva 
i 

r.ua11do el cultivo r('sul ta rL'lll ablc, )' Si la com paraciqn de rentabilidad entre un 

USO agrÍCOla}" un:l Ji\'iSi•)l1 ,·on Je.>Slill(l i'L'SÍdencjaJ, se hiciera en fonna COrrecta, 
1 

vale decir, carg.-mdo al costo <.k dividir todos los costQS de urbanizar, es probable 
1 

que en muchísimos caso:-. st•ría más renrable el cu:lrivo. Esa es la verdadera 
' 

def~·nsa de nut·~tro suelo :q.¡ricolu: ,·orrl;.'gir la dis~orsión de precios que ha 
1 

gent-rndo el uso torcit1o th:l DL-3.516, t·stabk•ciendo q~e si el propietario agrlcola 

dese:t c:tmbi:trs(;' :\1 uso urbano. asu111:1 él 1~1 totalidad dk ·ios costos de urbanización 
y enlacé yue son los propios d<>l uso <Jrhano. 

1 

Est•uno~ concient'-'S <.¡u~· LH1 l'l:m !~cgulaJor no tiene facultades para invalidar la 
1 • 

aplieación del DL 3. 516. Y 1~1m bi&n es! :1m os concientes ;que no debemos quedarn"os 
' 

en <!l sólo anúlisis y lamt•nto dL' .situa,·ton<.>s que, si b¡en nunca debieron existir, 

existt'l1. El terntorio t·~t:l ya lq::llm<:nlt• dividido, y ~n Chile no se legisla con 
1 

efecto retroactivo. 

Por ello, la Comisión d"• Urbanismo Je 1~1 Cámara Chilena de la Construcción ha 
• 1 

elaborado una fórmula (j<ll'. at•<'mos. l'~ la única pos.ible para evitar a futuro el 
1 

caos urbano d~l cu:tl h''lll''" IHibl:hlt>. Est:1 fórmul~ requiere de una radical 

legi.slación, cuyo punteo dar .... mos en t-sta oportunidad.~ 

Se tnl.t:i de 11HX.!ifinlr 1:-t l.ey ~;(;'llf.!ral de Urbanismo y cbnstrucciones en el sentido 

de desarrollar una vl'rsi6n ~•pli<':lbll· a l:ts úreas Y<l divic;iidns SC!gún el DL- 3.516, 

P0J 
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dt•l actual concepto úe C~tr~tnli:t J l' l 1 rh < ll1 1/ a~i6n de que trata el Art.l29 de dicha 

Ley, y que se h~ ~;,> m ple~ú o con ('~ito dur~lllle los últimos 30 a1~os. 

Los puntos fundamenta[{.•.., J t· c.'sta lllüdJf'i,:: tción serian los siguientes: 

1°. E::. tabl ec<.•r ll l1 FonJ u l '111 :tn\.·¡c.•r c.• l '~ t r:t Urban iZ;:\C i ón, compuesto por los 

8-portes que.• J<.•ber~m h ·w~: .. r l us pn_' ~'tl'l : tnos de las parcelas divididas según el 

DL 3. S l6,como ,·ondw¡ ón Pr<.'"' j : t :t •)ht <.'l ll'( QS'Cmiso de es,.1ificacj6o en ellaS 1 

2u. Los rdcridvs í. tporlv~ SI.' ~~~ · rL'I..Itl~t, ·:tn l'l1 ~uentas individuales radicadas en 

c:~-\Ja r <m:l•la . Sc.>rán recibidos ¡~ or el Municipio respectivo, el que deberá 

invertirlos en instrumen tos rf:<lJU!'>l::tt'lle5i esp~cialmente autorizados, y no 

podrá usarlos p~mt ll li1Hún orro pru pósiro que el que más adelante se e.xplica. 

!;;\ primer~t pnrre ser~1 ('qu¡v~llt•nte ~\1 costo estimado, para cada parcela, de 

~~~sobras ..:k•finJt iV;.I~ Jt• LJrban i z~~ cJün d<.· l ~s cuales careciere. 

L't s~'gund~t pC~rre ~<.·r~l <-' I.Jui v~lll·n t<-' :t un¡t contribución proporcional qúe 

h(1rá cada p~trcel~\. p:tr·:t l:ts .ob r:\s gcrwr~tles de en lace y equipamiento que 

S"-'r:i lll'ú'S~lr iu r;•ív ~·t u : 1 r <u<tnd u l ~t p~trcelación esté mayoritariamente 

h~\bit:tda. 

-4°. l.o-:. apoílt:.'s :-o\.' p;tg~tr~'tll ,·vn lll1'\ ,. lll. lt;·t ~\l contado, preyja al oermiso de 

t•dd'i>';.tcjón. y ~~ s~dJü ~ t S o lU :d¡o~. I.JUI;! se cobrará en conjunto con las 

c01Hri bucione$. 

su. Cuando un d~wrm i nado porn'nt;tj~ <.le.• p<1rcelas originadas en una misma 

di vi si611 -pl' nsC~mos ~;' I'J :ti go como l.'l 50%- haya obtenido permisos de 

edific~{ción . y en ~,· o nsf.• l · uelw i:t. h:ty a iniciado sus aportes al Fondo 

¡::¡ n~Jh.'tero r~tr~t l :r t;:u1J I.:t\·lóJ l . 1 0 ~ :tp()r tc.•s se harán obligatorios para el 
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resto J~• 1~\S f."l<lf1 : C:I~\'-. ul"lgll1~\l.bS 1..' 11 c>Sa diViSiÓn , que todavfa no hayan 

solicit~<Jo perm 1so dl' ~·JJfk~IL'JÓJ1 . Asllnismo, en dicha oportunidad los 

aport<\!Hes al Fondo poJr:'tn r~~·:¡har dl;'J Municipio la aplicación de la parte 

pnmern del t-'ondo -1:1 qu<? corr('sponJe a obras locales de urbanización

para ejecutar las obr.1s correspondientes. 

G0
• b lc:y d<.•bc'r:, r~,mb i c.' n L' st~lb i t)CL'r dJsros1ciones para que las parcelas que ya 

huhieren obtenido pcrm1:-;u Je l::OJJ['jt ·anón antes de la vi genc ia de la 

legi~lac¡ón que aquí Sl' esboza, y aquellas que hubieran edificado sin 

perm iso . voncurran rrororcJonalmc'nte a financ:íar las obras de 

urbaniz<~c;ón. Cümo :1 nlL11.'C\.knre para estos casos, cabe citar la antigua Ley 

de Pavimentación Lr b~-\m1 ( N°8.946 ) que durante el medio siglo de su 

vigenc¡a permit ió l'in:u1l'i:u· la p:tvi mentadón de las ciudades chilenas. 

Sabemos qu~ una legisl~l~· ¡<)n sob re l~t b~1Sc.> de los punt.os descritos despertará la 

oposición Je ~-llgunas r(.·r-;o n ~1s. p<?ro i~ 1 con sideramos absolutamente necesaria 

pan1 s~ll\ · ~tr L'l hi<..•n co mú J1. ~ - . ¡Xlr ~ (J hr L· toJo. just~~ y equitativa. 

FinalnH.·n te , co n rl."spt:.>v W ~~~ Pl: tn Ch:1c:tbuco que ~q1.1f nos ha congregado, 

creemos. ~n primer lugar . '-ILIL' .:um·iL'lll' :1prob~lrlo a la brevedad, pues con él 

queda un enornH? rerntono ,:un cierto ~itnparo legal a través de la ley General de 

Urbanismo y ConstruccionE;>s. [n sugundo lugar, creemos que sus méritos Y 

aportes son muy sup~ri or<;> s a sus dt?fc.:ctus y omisiones. Por último, esperamos 

que sus estudio!' no tl='rminl! n con su ~~ probación, y que se hagan convocando 

con opon unidad los aportes ,le la.s i nst i tu,· iones intermedias de la Sociedad. 

Muchas g&.-tc:ias. 
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