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Las ciudades chilenas no son ciudades
en Crisis

Son muy buenas a escala de latinomaerica y del mundo
- redes de servicios basicos
- equipamientos sociales
- medio ambiente, excepto aire
- seguridad ciudadana
Con severos problemas en
- equidad, segregacion
- gobierno, desgobierno, centralismo,
- regulaciones de suelo

- corrupcion



El suelo urbano es la piedra angular de muchos de los problemas. En una
Pontificia Universidad es bueno saber lo que piensa la Iglesia sobre este

tema

SUELO URBANO Y ACCION PASTORAL

Diocumento de la Conferencia Nacional de los Obispos del Brasil
20" Asamblea Nacional de Obispos del Brasil, febrero de 1952

/4. En afios recientes, esta ensefianza fue reiterada por
Pablo VI, que en Populorum progessio afirma- “La
fierra le fue dada a todos, v no solamente a los ncos.
Chuere decir que la propiedad pnivada no constihoye
para nadie un derecho mcondicional y absoluto. Nadie
fene el derecho de reservar para su uso exclusivo
aquello que le es superfluo, mientras a otres les falta lo
necesano. En una palabra, el derecho de propredad
mmca debe ejercerse en detnmento del bien comun,
segim la docinna tradicional de los Padres de la Iglesia
v de los grandes tedlogos™”.



73, Juan Pablo IL en su enciclica Laborem exercens,
afirma enfabcamente refinéendose al derecho de
propiedad: “La tradicion cnstiana mmea defendio tal
derecho como alge abscluto e mtocable; al confrano,

siempre lo entendio en el contexto mas ampho del
dereche commm de todos a utilizar los bienes de la

Creacion entera; el derecho a la propiedad privada
estd  subordinade al derechoe al wso comuin,

suberdinade al destino universal de los bienes™ *°

Los papas coinciden en estos conceptos. Son personalidades que estan mas

alla de toda duda y de sospecha de penetracion roja en la Iglesia
83. Considerando el derecho a la vivienda, se puede
aplicar tambien el ponciplo geperal enunciade por el
Concilio Vaticano IT: “Thos destind la fierra con todo

lo que ella conhene para el use de todos los hombres y
pueblos, de modo que los bienes creados deben llegar
equitativamente a las manes de todos, segim la justicia,
secundada por la candad (_._) Fmalmente  a todos les
asiste el derecho de temer uma parte de bienes
suficientes para si v sus famubas. (...) Sm embargo.
aquel que se enconfrara en un estado de extrema
necesidad fiene derecho a tomar de los bienes de los

otros lo oue necesita™’
De la constitucion Apostolica Gaudum et Spes, aprobada por 2.309 obispos de
todo el mundo, rechazada por 75 obispos y con 7 votos nulos. Es el pensamiento
de la Iglesia Universal.



Suelo Urbano, la grosera ampliacion de los limites
Valparaiso 45.617 has urbanizables para una mancha urbana de 11.116 has.
Concepcion 60.357 has. urbanizables para una mancha urbana 13.354 has.
Puerto Montt 8.990 has. urbanizables para una mancha urbana de 2.343 has.
Region Metropolitana 133.000 has. vs mancha urbana de 83.000 has.

Valdivia 7.920 has propuesta para 5.600 has existentes. Es un aumento de 2.300
has. para una ciudad que necesita del orden de 30 has anuales

Gran Santiago (34 comunas): 9.998 has. disponibles segun memoria PRMS 100.
A las que habria que sumar:

» 10.000 has. incorporadas por el PRMS 100

» 1.929 hés. de las dos PDUC en proceso aprobacion (Las Lilas y Praderas).

» Fraccion de 2.986 has. en Pudahuel con permisos de edificacion aprobados
previos a la modificacion PRMS 1994.

«17.000 has. terrenos con baja intensidad de uso, reciclables.

Total disponible 32.000 has.

La justificacion central de esta decision de gobierno fue la falta de suelo para viviendas
sociales, razén por la cual se establecio la condicion que un 8% de los terrenos destinados a
vivienda tenian que ser dedicados a viviendas sociales, lo que prorrateado en el tiempo de
ejecucion de plan, significa la posibilidad de construir 1.700 viviendas sociales por afio.
También estd muy claro es que esta medida de gobierno genera unos US$ 3.200 millones en
plusvalias para los duefios de los terrenos.



Pablo Contrucci demuestra que sin modificar ninguna norma el
suelo disponible en 5 cuadras en torno a las estaciones de
METRO permitira acoger todo el crecimiento residencial del Gran
Santiago en los proximos 10 anos

ESTUDIO DE DENSIFICACION

Identificacion del potencial de densificacion en el

entorno de la red de Metro para la ciudad de Santiago

Pablo Contrucci L.

Dimecrvmicoria o Ciucsces L Ldrrmrn Thiterm or s Cormerumian
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METODOLOGIA

4. Calcular Potencia

Maximo segun norma

las Manzanas

ﬁreas densificables 51 600 m2 Vol
viIoIUImen

Densificable

22.834.644 m?

b. Castigar Potencial

segun criterios

Sl..perﬁme F'redlal £ 350 m2

5. Eliminar Superficies
al interior de




M2 OFRECIDOS

Plusvalias, gran fuente de enriquecimiento

La mancha urbana de Santiago tiene del orden de unas 72.000 hectareas, es
decir, 720 millones de metros cuadrados de suelo. Pues bien, cada vez que
el valor promedio de los terrenos sube en 1,00 UF/m2, se generan plusvalias
por un monto de UF 720 millones, lo que llevado a doélares significa unos
US$ 29.000 millones. Hay antecedentes que permiten afirmar que los precios
de los terrenos han subido mucho mas que en 1,00 UF/m2 en las ultimas
déecadas. Ver grafico.

VARIACION DE PRECIOS Y SUPERFICIE DE TERRENOS OFRECIDOS
DE MENOS DE 5 HECTAREAS, GRAN SANTIAGO
OFERTA TRIMESTRAL PERIODO 1982-2016
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Los precios de los terrenos suben mucho mas rapido que los salarios;
consecuencia, los pobres cada vez mas lejos.
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La superficie de la suma de la mancha urbana de las ciudades chilenas excluyendo
Santiago es de unas 100.000 hectareas, es decir, 1.000.000.000 de metros
cuadrados (mil millones de metros cuadrados). Si se computara las plusvalias que
genera un incremento de 0,50 UF/m2 en el valor de esos terrenos, se llegaria a

UF 500 millones, lo que significa unos US$ 20.000 millones.

A esta cifra habria que agregar las plusvalias que se generan en las areas de
expansion urbana. Muchas de estas areas se crearon con la ampliacion de los
limites urbanos de la mayoria de la ciudades chilenas en el década del 2.000, como
consecuencia de la denominada Reforma Urbana.[1]. EI hecho concreto es que
existen hoy en la Region Metropolitana unas 50.000 hectareas de terrenos con
norma de uso de suelo urbano que no estan ocupadas, en el Gran Valparaiso
existen unas 34.500 hectareas en similar condicion y en el area Metropolitana de
Concepcion unas 47.000 hectareas. S6lo en las tres mayores ciudades del pais
hay unas 130.000 hectareas de suelo urbano vacante “en engorda”, como se
lo denomina en otros paises, que genera plusvalias para sus propietarios y que no
hacen practicamente ningun aporte al financiamiento de las ciudades, porque
tienen una designacion de uso agricola por parte del Sll, tienen un avaluo fiscal
agricola, que es la centésima parte de un avaluo urbano, y porque no estan afectas
a la sobretasa del 100% de sitios eriazos en el pago de Contribuciones.

[1] Ese programa del MINVU se propuso la formulacion y/o actualizacion de 188
planes reguladores comunales y de 19 planes reguladores intercomunales.



La suma de las plusvalias de la mancha urbana y las areas de extension de
las ciudades chilena seria de UF 1.870 millones si se supone un incremento
de 1,00 UF/m2 para Santiago y 050UF/m2 para el resto de las ciudades
chilenas, y también de 0,50 UF/m2 para las areas de expansion de Santiago,
Valparaiso y Concepcion.

Plusvalias de UF 1.870 millones equivalen a $ 46.000.000.000.000.

Como referencia de contraste, interesa tener presente que la recaudacion de
la Contribucion de Bienes Raices no agricolas en todas las ciudades del pais
fue de UF 32,5 millones en el ano 2014.

NO HAY INTERES REAL DE GOBIERNO PARA RECUPERAR PLUSVALIAS
Solo 10% impuesto para plusvalias sobre UF 8.000.- Reforma Tributaria
Solo 10% a las plusvalias en ley de Transparencia del mercado del suelo e
incrementos de valor por ampliaciones del limite urbano. JUEGO DE
PALABRAS porque esta ley no entrega ninguna informacion ni el F2890 ni
Base Catastral completa.



Primacia del interés individual sobre el bien comun. La
modificacion del art. 59 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones en el afno 2004, que regula las afectaciones de uso
publico en las normas de planificacion, impulsada en defensa de la
propiedad privada individual por sobre el bien comun, y su
modificacion en reversa en el afio 2014, volviendo a hacer primar el
bien comun sobre los intereses individuales que se materializan en la
propiedad de la tierra.



L ?
///////

OMOGEN;hs DEL S.LI. SEGUN REAVALUO 2013

y \f-,.‘/‘;‘ : ( df
IS ./
‘ -,
‘ s

= i’
ﬁ'}#ﬁ\

£ m _ =7

iesn ll“l }:-.'_.' Eig B, ':/l/,, b
h-'a i —7 I~ e
"}'Eﬂﬁ-!i Bl giash
SR
5 / ‘E‘l

= £ /-I
Fuente: Pablo Triveliiy Cia. Ltda. |
"’?&bﬁ)rado WUWOS en

DE TEMUCO, IX REGION

Ny




ESTRATO ALTO, 2002

0 04508

18

0-5%
51-10%
101-20%
201-30%
0 s01-40%
B s0.1-50%
I 501 -60%
I 0.1 -70%
I o -e0%
I 0.1 -90%
I 0.1 - 100 %

ESTRATO MEDIO, 2002
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Notable desgobierno, renuncia
cumplir el Plan Regulador Inteq

Asi es como esta hoy. La Ministra y Pablo

e
g

dicen que no se ha violado la norma y-qu
#: estuviera violando, no tienen nada que hacer

\ —

Asi es como era y como debia R _ b = e . -
mantenerse segun el Plan 5= ! | L
Regulador 3

Hay un fallo de la Corte Suprema (
todo el material y al DOM de Puchu
fallo se cumpla. Aln no se dan por €




Trazado del Proyecto: Ademas incluye Var. Ventanas.

Relicitacion de la concesion Nogales Puchuncavi, aprobada a espaldas de los
chilenos, para que la elite politica y econdmica de Chile pueda llegar mas rapido a sus
lugares de veraneo, incluye autopista Puchuncavi — Maitencillo. Es como el poder
poI|t|co y economg@ orrompe, en beneﬂcma 9] p|o un m%%amsmo de asociacion -,
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Gracias

pablotrivelli@gmail.com
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