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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 básicos 

 - equipamientos sociales 

 - medio ambiente, excepto aire 

 - seguridad ciudadana 

Con severos problemas en  

 - equidad, segregación 

 - gobierno, desgobierno, centralismo, 

 - regulaciones de suelo 

 - corrupción 



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 



Los papas coinciden en estos conceptos. Son personalidades que están más 
allá de toda duda y de sospecha de penetración roja en la Iglesia 

De la constitución Apostólica 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 ampliación de los límites 
Valparaíso 45.617 hás urbanizables para una mancha urbana de 11.116 hás. 

Concepción 60.357 has. urbanizables para una mancha urbana 13.354 hás. 

Puerto Montt 8.990 has. urbanizables para una mancha urbana de 2.343 hás. 

Región Metropolitana 133.000 hás. vs mancha urbana de 83.000 hás. 

Valdivia 7.920 hás propuesta para 5.600 has existentes. Es un aumento de 2.300 
hás. para una ciudad que necesita del orden de 30 hás anuales 
 
Gran Santiago (34 comunas): 9.998 hás. disponibles según memoria PRMS 100. 
A las que habría que sumar: 
• 10.000 hás. incorporadas por el PRMS 100 
• 1.929 hás. de las dos PDUC en proceso aprobación (Las Lilas y Praderas). 
• Fracción de 2.986 hás. en Pudahuel con permisos de edificación aprobados 
previos a la modificación PRMS 1994. 
•17.000 hás. terrenos con baja intensidad de uso, reciclables. 
Total disponible 32.000 hás. 
La justificación central de esta decisión de gobierno fue la falta de suelo para viviendas 
sociales, razón por la cual se estableció la condición que un 8% de los terrenos destinados a 
vivienda tenían que ser dedicados a viviendas sociales, lo que prorrateado en el tiempo de 
ejecución de plan, significa la posibilidad de construir 1.700 viviendas sociales por año. 
También está muy claro es que esta medida de gobierno genera unos US$ 3.200 millones en 
plusvalías para los dueños de los terrenos. 



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







Plusvalías, gran fuente de enriquecimiento 

La mancha urbana de Santiago tiene del orden de unas 72.000 hectáreas, 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 plusvalías 
por un monto de UF 720 millones, lo que llevado a dólares significa   unos 
US$ 29.000 millones. Hay antecedentes que permiten afirmar que los precios 
de los terrenos han subido mucho más que en 1,00 UF/m2 en las últimas 
décadas. Ver gráfico. 

Los precios de los terrenos suben mucho más rápido que los salarios; 
consecuencia, los pobres cada vez más lejos. 



La superficie de la suma de la mancha urbana de las ciudades chilenas excluyendo 
Santiago es de unas 100.000 hectáreas, es decir, 1.000.000.000 de metros 
cuadrados (mil millones de metros cuadrados). Si se computara las plusvalías que 
genera un incremento de 0,50 UF/m2 en el valor de esos terrenos, se llegaría a   
UF 500 millones, lo que significa unos US$ 20.000 millones. 

 
A esta cifra habría que agregar las plusvalías que se generan en las áreas de 
expansión urbana. Muchas de estas áreas se crearon con la ampliación de los 
límites urbanos de la mayoría de la ciudades chilenas en el década del 2.000, como 
consecuencia de la denominada Reforma Urbana.[1]. El hecho concreto es que 
existen hoy en la Región Metropolitana unas 50.000 hectáreas de terrenos con 
norma de uso de suelo urbano que no están ocupadas, en el Gran Valparaíso 
existen unas 34.500 hectáreas en similar condición y en el área Metropolitana de 
Concepción unas 47.000 hectáreas. Sólo en las tres mayores ciudades del país 
hay unas 130.000 hectáreas de suelo urbano vacante “en engorda”, como se 
lo denomina en otros países, que genera plusvalías para sus propietarios y que no 
hacen prácticamente ningún aporte al financiamiento de las ciudades, porque 
tienen una designación de uso agrícola por parte del SII, tienen un avalúo fiscal 
agrícola, que es la centésima parte de un avalúo urbano, y porque no están afectas 
a la sobretasa del 100% de sitios eriazos en el pago de Contribuciones. 
 
[1] Ese programa del MINVU se propuso la formulación y/o actualización de 188 
planes reguladores comunales y de 19 planes reguladores intercomunales. 



La suma de las plusvalías de la mancha urbana y las áreas de extensión de 
las ciudades chilena sería 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 áreas de expansión de Santiago, 
Valparaíso y Concepción. 
 
Plusvalías de UF 1.870 millones equivalen a $ 46.000.000.000.000. 
 
Como referencia de contraste, interesa tener presente que la recaudación de 
la Contribución de Bienes Raíces no agrícolas en todas las ciudades del país 
fue de UF 32,5 millones en el año 2014. 
 
NO HAY INTERES REAL DE GOBIERNO PARA RECUPERAR PLUSVALÍAS 
Solo 10% impuesto para plusvalías sobre UF 8.000.- Reforma Tributaria 
Solo 10% a las plusvalías en ley de Transparencia del mercado del suelo e 
incrementos de valor por ampliaciones del límite urbano. JUEGO DE 
PALABRAS porque esta ley no entrega ninguna información ni el F2890 ni 
Base Catastral completa. 



Primacía del interés individual sobre el bien común. La 
modificación del art. 59 de la Ley General de Urbanismo y 
Construcciones en el año 2004, que regula las afectaciones de uso 
público en las normas de planificación, impulsada en defensa de la 
propiedad privada individual por sobre el bien común, y su 
modificación en reversa en el año 2014, volviendo a hacer primar el 
bien comun sobre los intereses individuales que se materializan en la 
propiedad de la tierra.  







Notable desgobierno, renuncia   de las autoridades a hacer 
cumplir el Plan  Regulador   Intercomunal de Valparaíso 

Así es como era y como debía 
mantenerse según el Plan 
Regulador 
 

Así es como está hoy. La Ministra y Pablo Contrucc  
dicen que no se ha violado la norma y que si 
estuviera violando, no tienen nada que hacer 

Hay un fallo de la Corte Suprema (marzo 2014) que obliga a la inmobiliaria a retirar 
todo el material y al DOM de Puchuncaví y al SEREMI de Vivienda a supervisar que el 
fallo se cumpla. Aún no se dan por enterados 



 Trazado del Proyecto: Además incluye Var. Ventanas. 

 
 
 
 
 
 
 

Relicitación de la concesión Nogales Puchuncaví, aprobada a espaldas de los 
chilenos, para que la elite política y económica de Chile pueda llegar más rápido a sus 
lugares de veraneo, incluye autopista Puchuncaví – Maitencillo. Es como el poder 
político y económico corrompe, en beneficio propio, un mecanismo de asociación 
público privada que ha dado excelentes resultados para el país.. 



Gracias 
pablotrivelli@gmail.com 
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