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ANTECEDENTES.

1.1.

1.3

La Subdivision de predios dentro de dreas urbanas o areas de extension urbana, esta
normada por la Ley General de Urbanismo y Construcciones (Art. 65 a 70y 134 a
140) y por la Ordenanza General de Construcciones y Urbanizaciones (Arts. 41 a
48 y 494 a 500).

Dichas normas asocian ¢l acto juridico de subdivision, con los hechos fisicos de ur-
banizacion, de tal modo que los altimos son condiciones para la validez de los pri-
meros.

Estas normas datan desde la década del 40, y han confirmado siempre el criterio de
que el propictario que subdivide es quien financia la urbanizacion.

En cl area rural, o sea, fuera de los limites urbanos, la subdivision del suelo ha re-
conocido dos tipos de casos, segiin sea su proposito de uso, pudiendc ser éste con
fines urbanos o con fines agricolas.

Las subdivisiones en dreas rurales con fines urbanos, tales como plantas industriales,
compamentos mineros, nicleos turisticos pequeiios, etc., se han regido por el Art,
55dela Ley General de U.y C.

El Art. 55 explica su objetivo, diciendo que “corresponderad a las Secretarias Re-
gionales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo cautelar que las subdivisiones vy
construcciones en terrenos rurales, con fines ajenos a la agricultura, no originen nu-
cleos urbanos al margen de la planificacion”.

Luego el Art. 55 establece normas de coordinaci6én con el Ministerio de Agricultu-
ra, y es flexible al indicar que el grado minimo de urbanizacion serd sefialado por
dichos organismos para cada caso de subdivision predial.

En resumen, los actos de subdivisién del suelo en las areas rurales con fines urbanos

estan normados, y a nuestro juicio en forma razonable, por la Ley General de U. y
G,

* Las opiniones y apreciaciones expuestas en este trabajo son de la exclusiva responsabilidad de

Su autor y no representan necesariamente la posicion de la Cdmara Chilena de la Construccion.
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1.4, Las subdivisiones en dreas rurales, con fines agricolas, son d¢ competencia del Mi-
nisterio de Agricultura,

Para ser consecuente con el propésito de estas subdivisiones, las diversas leyes del
sector Agricultura relativas a esta materia, han establecido limites minimos de su-
perficie de predios, bajo los cuales se estimaba que no se soportaba una explotacion
agricola. La disposicion que regfa antes de 1980 senalaba dicho limite inferior de
superficie en 15 has.

2. ELDECRETO LEY 3.516.

En 1980 se dicto el D.L. 3.516 de Agricultura, que innové fuertemente en materia de
subdivisién de areas rurales.

Dicho D.L. contempla, entre otras, las siguientes disposiciones:

a) Los predios rurales podrin subdividirse libremente, en lotes de hasta 0,5 hds. como
limite inferior.

b)  Dichas subdivisiones no estin sometidas a ningtin tipo de exigencia en cuanto pro-
yectos y obras de urbanizacion, ni a ninglin tramite de aprobacién.

c) Los predios resultantes de estas subdivisiones deberan mantener el uso agricola.

3. PROBLEMAS INTERNOS DEL D.L. 3.516.

El texto del D.L. 3.516 contiene una contradiccién interna: si bien exige que las parcelas
subdivididas a su amparo mantengan el uso agricola, por parte permite que ellas tengan 0,5
has. de superficie, sin discriminar acerca de calidad de suelos, riego, topografia, clima y
ubicacion,

Es evidente que en algunos casos 0,5 hds. se pueden explotar agricolamente. Pero en la
mayorfa de las veces, lo reducido de esa superficie impide una explotacién agricola
rentable.

Conviene considerar, ademas, que es imposible controlar si esa condicién de explotacion
agricola se cumple o no, atendiendo el inmenso nimero de subdivisiones de este tipo. Es
“inmenso” literalmente, ya que tampoco se puede medir, por no existir registro ni tramite
de aprobacion,

En resumen, el D.L. 3516 permite superficies de predios generalmente incompatibles con
la exigencia principal que el mismo D.L, pretende imponer.
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4.- EFECTOS DEL D.L. 3.516 SOBRE LOS PARTICULARES.

4.1.

4.2,

Las consecuencias negativas del D.L. 3.516 se originan en que dicho texto legal se
ha usado para fines urbanos y no agricolas.

E.n efecto, las parcelaciones residenciales, que antes debian someterse a las exigen-
cias del Art. 55 de la Ley General de U. y C,, ahora se disfrazan de “predios agri-
colas”, para saltarse las exigencias de dicho Art. 55, plenamente vigente.

El no cumplimiento de exigencias minimas de urbanizacion, sobre lo cual el Art. 55

es por lo demids bastante flexible, significa que una parcelaciéon acogida al D.L.
3.516 puede:

a) Tener cualquier trazado y ancho de vialidad. (Hay casos con “‘caminos™ de
3 mts.)

, o 3 e

b) Carecer la vialidad de toda obra de compactacion, ripiado, cunetas, desagues,
puentes, etc. (Hay muchos casos con “caminos’ que quedaron intransitables en
el primer invierno).

¢) Carecer de servicios sanitarios m{nimos.

d) Carecer de reservas de terreno para futuros equipamientos y areas verdes.

Todas estas carencias atentan contra la calidad de vida de sus habitantes.

Las situaciones descritas suceden en el area rural, o sea, al lado de afuera de una li-
nea imaginaria que fijan los planos reguladores y se llama “limite urbano”.

Al lado de adentro de esa linea imaginaria rige la Ley General de U. y C., segin, la
cual, como ya lo vimos, el loteador debe financiar de su peculio todas las obras de
urbanizacion, las cuales se le exigen para que pueda subdividir el suelo.

Esta dualidad de exigencias constituye, en la practica, una descriminacion injusta y
arbitraria, entre los loteadores “de adentro” y los loteadores “de afuera”.

5. EFECTOS DELD.L. 3.516 SOBRE EL ESTADO.

s

El mds importante y grave efecto del D.L. 3.516, se esté incubando y serd un deto-
nador en los proximos decenios.

El problema es que aquellas personas que adquirieron “parcelas residenciales’ y por

alguna razon aceptaron las carencias de servicios que ya enumeramos, van a exigir
esos servicios en un futuro bastante proximo.
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3.2

- 4 - L i ?
¢ Por qué los van a exigir

— Porque construyeron muchas casas, a menudo més de una por parcela, y llegaron
a formar nicleos claramente urbanos.

— Porque la ciudad creci6, y los envolvié, y ahora estan “adentro” de la ciudad.

— Porque su estandar de vida evolucioné, necesitaran electricidad, agua potable y
alcantarillado; y luego calles pavimentadas e iluminadas.

— Porque son muchos, y necesitarin escuelas, consultorios, carabineros, todo lo
cual requiere ademis de terrenos donde implantarse.

¢ A quién se lo van a exigir ?
No al loteador de parcelas residenciales, porque él no les debe dichos servicios,
Lo van a pedir y a exigir al Municipio respectivo.

A ese mismo Municipio que a su vez exigid todas estas condiciones al loteador “del

lado de adentro™, y que no pudo exigirlas al loteador “del lado de afuera’ a causa
del D.L. 3,516,

¢ Como lo van a exigir ?

Las organizaciones comunitarias y politicas, y la accién periodistica, van a formar
opinion ptblica sobre una situacion danina a la salubridad y a la seguridad de miles
de ciudadanos, que ademds son electores. Y las Autoridades dictarin leyes que or-
denen a los Municipios invertir en vialidad, agua, alcantarillado, electricidad, alum-
brado piblico y equipamiento, de los sectores loteados como parcelas recidenciales.

Lo anterior va a constituir una sangria grave y por muchos afios, a los presupuestos
municipales, pues son muchos miles de millones de pesos los que estaran involucra-
dos en las urbanizaciones “agricolas.

A la vez ello constituira una enorme transferencia de recursos del sector publico a
los loteadores de parcelas residenciales, transferencia que, por decir lo menos, sera
lesiva al interés nacional,

6. SOLUCIONES.

6.1,

6.2,

Creemos haber mostrado el problema y su gravedad. La solucién compete a las Au-
toridades. No obstante, podemos dar algunas ideas basicas sobre la indispensable
modificacion del D.L. 3.516.

La modificacion debe fundamentarse en el objetivo declarado del mismo D.L.
3.516, esto es, ser la norma de subdivision para propiedades agricolas cuando se
mantenga su destino agricola.
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6:3;

6.4,

6.5.

6.6.

Para asegurar lo anterior, el Ministerio de Agricultura debera establecer una relacion
entre superficie minima de predio, y condiciones de calidad de suelo, riego, topo-
grafia, etc.

Por otra parte, deberd excluirse de la aplicacion del D.L. 3.516, aquellos territorios
rurales donde puede presumirse con virtual certeza que el destino de la subdivision
no va a ser agricola.

La normativa sobre este punto podria estructurarse asi: ‘‘Las disposiciones,del D.L.
3.516 no seran aplicables sobre dreas que disten menos de 10 Km. de los limites ur-
banos o de expansion urbana de ciudades con més de 50.000 habitantes. En estos
sectores, las subdivisiones se aprobaran conforme al Art. 55 de la Ley General de U.
y C., cualquiera sea el destino de los predios”.

También debera establecerse exigencias sobre trazado, dimensiones y calidad, de la
vialidad de toda parcelacion agricola.

Ser4 necesario crear una instancia de “‘aprobacion de la subdivision”, en la cual la
Autoridad califique si las exigencias establecidas se cumplen.

Esta instancia deberd generar un Registro de subdivisiones agricolas, que se ira
agregando al Catastro Agricola existente.

Finalmente, creemos que la revisién del D.L. 3.516, que corresponde al Ministerio
de Agricultura, debe hacerse en conjunto con el Ministerio de Vivienda y Urbanis-
mo, por tratarse de un problema que genera efectos tanto sobre las 4reas agricolas
como sobre las urbanas.
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