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RESUMEN 

 

 

 

Las parcelaciones irregulares como loteos brujos, subdivisiones familiares y loteos mixtos, conocidos 

coloquialmente como cesiones de derecho, han tenido una afectación sostenida sobre la reconfiguración del 

paisaje rural desde 1970, sin embargo, no es hasta esta última década que su crecimiento ha sido explosivo. 

Este fenómeno territorial, involucra a un gran número de actores dentro de la problemática, debido a que 

la ley los designa o por afectación. Indagando diversas dimensiones del conflicto, se destaca la de carácter 

normativa al ser la más cuestionada, sumándose las de tipo financiera, política, cultural y ambiental.  

 

Entre las principales causas se reconoce un aparato normativo e instrumental defectuoso y contradictorio, 

que constituyen un problema debido a la vulneración aceptada, arraigada y validada por la sociedad y el 

Estado bajo este mismo marco normativo e instrumental. Esta incoherencia, entre normas y territorio, 

es lo que finalmente está provocando un proceso de urbanización altamente precario y especulativo, con 

afectación directa sobre la calidad de vida en el medio rural sin solución al largo plazo. 

 

El estudio tomará como referencia la comuna de María Pinto de la Provincia de Melipilla, ubicada  la 

Región Metropolitana, debido a la recurrencia y visibilidad de este tipo de urbanizaciones irregulares y su 

proximidad con la metrópolis de Santiago. 
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INTRODUCC IÓN  

 

El presente estudio se centrará en la urbanización rural, particularmente en las parcelaciones irregulares 

clasificadas en tres tipos: Loteos Brujos, Subdivisiones Familiares y Subdivisiones Familiares que conforman micro 

loteos brujos. Todas estas de origen e impacto similar en el territorio, pero con algunas características 

disímiles, que se desarrollarán en este documento posteriormente. Sin embargo, hay que dejar en claro 

que este estudio bajo ningún aspecto se referirá a la Toma puesto que sólo daremos a conocer casos 

irregulares con tenencia legal sobre el predio, amparados en el marco normativo vigente, y no de casos 

con apropiación de terrenos fiscales o privados de manera ilegal.   

 

Se estudiarán distintas formas de posesión que permiten adquirir este tipo de predios de acuerdo a lo 

señalado en el Código Civil y a la Constitución Política de Chile. Figuras legales tales como la Cesión de 

Derechos Hereditarios y la Participación Porcentual de un Predio. Procesos amparados en escrituras públicas como 

la compraventa de terrenos indivisibles de acuerdo a la legislación urbanística chilena (Ley General de 

Urbanismo y Construcciones), las que son correctamente validadas por notarios públicos, y 

posteriormente inscritas o sub inscritas en el Conservador de Bienes Raíces (CBR). 

 

Estos tipos de urbanizaciones evidencian una serie de vulneraciones en los Instrumentos de Planificación 

Territorial (IPT) y marco normativo en general, provocando profundos impactos en el territorio. Las 

familias que adquieren este tipo de loteos pertenecen en su mayoría a un estrato socioeconómico medio 

bajo no pobres, provenientes de zonas densamente urbanizadas y con escasa disposición de regularizar 

ante los organismos pertinentes. 

 

Se entiende que existe un vacío legal en el tema, pues los actuales Loteos Irregulares no se encuentran 

precisados por ley. Si bien, la única que los definió como tal fue la Ley N°16.741, en una atribución 

privativa del Presidente de la República que le permitía declarar Loteos Irregulares, se obligaba a urbanizarlos 

y regularizarlos a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU). Todos los loteos después del 

año 1990 no son Loteos Irregulares; igualmente la regulación chilena sanciona y constituye un delito para el 

promotor de este tipo de predios, así lo establece la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) 

en su Art. 138º (Entrevistado 13, 2019), donde sanciona a todo aquel que realice actos o contratos que 

tengan por finalidad transferir el dominio con el objeto de crear nuevas poblaciones o comunidades en 

contravención a las normas urbanísticas. 

 

En relación a lo anterior, a modo de diferenciar los tres tipos de ocupación rural irregular, el Loteo Brujo 

se refiere a la mera participación porcentual del predio, en la que tienden a ser posesores o comuneros 
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(no dueños, porque no tienen ni reúnen las condiciones para acceder al dominio de acuerdo a normativa 

vigente) de  un porcentaje muy bajo del total del predio, ya que son grandes parcelas de 10.000,  20.000  

o más m2 en la que un promotor subdivide irregularmente en 40, 50 o más lotes rurales (dentro del área 

del PRMS) o rústicos (fuera de la Región Metropolitana según define el Plan Regulador Metropolitano) 

de superficies de tamaño variable (500, 700, 1000 o más m2). La Subdivisión Familiar, por lo general no 

tiene asociada una transacción de dinero entre el dueño original y los poseedores, son herederos o 

familiares que a través de sucesiones subdividen un predio original indivisible de gran tamaño (5.000, 

10.000 o más m2). Las Subdivisiones Familiares que conforman micro Loteos Brujos, son una mezcla de los dos 

casos anteriores, en que basta que uno de los herederos de una subdivisión familiar, venda y/o subdivida 

un lote, entregando o cediendo parcialmente o la totalidad de sus derechos hereditarios a terceros. Como 

se explicará más adelante, cada uno de los poseedores, podrá seguir vendiendo y/o subdividiendo su 

cuota porcentual o hereditaria, sin un límite de veces establecido por ley, contrario a lo señalado en los 

IPTs y marco normativo. 

 

Es muy complejo reconocer a cuál clasificación pertenece cada una de las urbanizaciones irregulares, 

siendo por lo general la más visible el Loteo Brujo, ya que tiene características similares a un condominio, 

pero que no responden a la superficie predial mínima establecida por el PRMS (2 o 4 hectáreas) o el D.L. 

N°3.516 (5.000 m2) para el resto del país. Por otro lado, reconocer la Subdivisión Familiar también resulta 

complejo, ya que los lotes podrían estar amparados en cuerpos legales como el D.L. N°2.695 (Decreto 

Ley Ladrón), el que permite regularizar la pequeña propiedad raíz bajo ciertas condiciones de posesión, 

o bien retazos que hayan sido subdivididos en forma anterior a la vigencia del PRMS (2006) u otras leyes, 

como D.L. N°19.807 (Ley Sabag o de consanguinidad). Más complejo aún, es reconocer las Subdivisiones 

Familiares que conforman micro Loteos Brujos, ya que tienden a parecerse a la anterior y sólo podrían 

diferenciarse tras un estudio de título. 
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1. PROBLEMA DE INVESTIGACI ÓN  

 

Contextualización del Problema | Particular 

 

Esquema 1. Problematización general de la investigación 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

Las parcelaciones irregulares en el contexto rural, fuera de los límites urbanos establecidos por los IPT, 

son una práctica recurrente desde 1970 (Fundamento D.L. N°19.807), que se extiende a lo largo de todo 

el país, impactando el territorio de distinta forma y modo, con respuestas dispares de parte de las 

autoridades locales y centrales a la hora de enfrentar el problema. 

 

Es de interés visibilizar una realidad que se ha expandido en diferentes sectores rurales de nuestro país, 

especialmente en la Región Metropolitana. En este documento se estudiará y analizará este tipo de 

urbanizaciones enfocado en la comuna de María Pinto (Imagen 1), ya que no cuenta con estudios previos 

sobre el tema, y presenta un alto grado de recurrencia en la conformación de urbanizaciones irregulares 

en su territorio rural. Es un problema reconocido por instituciones comunales como la Asociación de 

Municipios Rurales (AMUR), y el municipio a través de su propio Plan de Desarrollo Comunal 

(PLADECO) (Imagen 2).  
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Imagen 1. Presentación de Loteos Irregulares ante la Comisión de Vivienda y Bienes Nacionales en la 

Cámara de Diputados (2018), que expone la existencia de este fenómeno en la comuna de María Pinto. 

 

 

Fuente: Balmaceda, C. (2018).    

 

Imagen 2. Principales problemas levantados desde la Autoridad. 

 

Fuente: Plan de Desarrollo Comunal (2019)   
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A pesar de la cercanía con la ciudad de Santiago, hay un escaso conocimiento colectivo de la comuna a 

estudiar, incluso de su contexto inmediato, ubicación geográfica y aporte a la red territorial.  María Pinto 

es una comuna que carece de instrumento de planificación territorial, sólo existen algunas modificaciones 

(última modificación fue año 2016), en áreas muy acotada de la comuna, a modo de generar mayor 

superficie para viviendas sociales, a través de la modificación de su límite urbano (Entrevistado 4, 2019). 

 

Por otro lado, desde un punto de vista ambiental, la comuna tiene un severo problema de aguas 

superficiales y subterráneas, especialmente en lo que respecta a propiedad y administración, que impiden 

el desarrollo de actividades agrícolas de menor escala, y agudiza la situación productiva comunal y sus 

objetivos sociales, propiciando el desarrollo de este tipo de urbanizaciones ante la oportunidad de suelo 

disponible. Lo anterior, se contradice a lo estipulado en el PRMS, instrumento que, de acuerdo a su 

zonificación de usos de suelo permitidos, son preferentemente suelos cultivables. 

 

La comuna presenta un importante número de parcelaciones irregulares (Imagen 3), de las que a la fecha 

sólo se encuentran catastrados e identificadas por el municipio y por su evidente posición en el territorio 

diez Loteos Brujos (Cesiones de Derecho). Sin embargo, en conjunto con las Subdivisiones Familiares y las 

Subdivisiones Familiares que conforman micro Loteos Brujos, están constituyendo urbanizaciones en todo su 

territorio rural, propiciando una evidente precarización y reestructuración de la ruralidad. (Entrevistado 

10, 2019).  

 

Imagen 3. Alerta de importancia sobre la información ante la compra de terrenos y construcción de 

viviendas en su territorio. 
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Fuente: Ilustre Municipalidad de María Pinto (2019) 

 

Es el Ministerio de Bienes Nacionales (MBN), el principal y activo actor en asuntos de urbanización 

irregular rural y saneamiento territorial en lo relativo al dominio particular.  Es la única institución 

facultada para eventuales procesos de regularización, siendo una salida alternativa a las restricciones de 

un PRM tanto de Santiago, Concepción y Valparaíso, reconociendo la existencia y proliferación de loteos 

irregulares. Los define como subdivisiones de hecho fuera de los límites urbanos o de los planes 

reguladores intercomunales de Santiago; el de Valparaíso y el plan regulador metropolitano de 

Concepción, de una superficie inferior a los 5.000 m21 y lo estipulado en el D.L. N° 3.516, el cual establece 

normas de división de predios rústicos2 (Ministerio de Bienes Nacionales, 2019).  

 

Es en este contexto, que el MNB desde 2018, impulsó la campaña òNo M§s Loteos Irregularesó (Imagen 4), 

que establece un canal de denuncia a través de la página web de comunas rurales con recurrencia en este 

                                                           
1 Los 5.000 m2 es una superficie relativa, ya que esta podría variar de acuerdo a que, si está o no bajo un Plan 

Regulador Metropolitano o Intercomunal, el que podría señalar subdivisiones prediales mínimas entre 2 o 4 
hectáreas.  

 
2 El predio rústico y rural son lo mismo en términos de caracterización en el territorio, sin embargo el primero 

responde a predios que no están bajo un Plan Regulador Metropolitano o Intercomunal, Plan Regulador 
Comunal (PRC) o Límite Urbano a lo largo de todo el país, y el segundo, a los que están bajo los instrumentos 
de planificación metropolitana o intercomunal, pero fuera de los límites del PRC, Seccional o Límite Urbano 
(PRM de Valparaíso, Concepción y Santiago). 
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fenómeno de urbanización, donde el denunciante debe ingresar información y antecedentes concretos de 

manera confidencial sobre la existencia de loteos irregulares. 

 

Imagen 4. Ilustre Municipalidad de María Pinto (2019). 

 

 

Fuente. Ilustre Municipalidad de María Pinto (2019). 

 

Contextualización del Problema | General 

 

Para la ruralidad metropolitana, la contigüidad física con la metrópolis de Santiago, está generando 

transformaciones por expansión de ésta en el territorio cercano, generando desde un punto de vista social, 

el traslado de familias de bajas rentas (Veríssimo, 2012) a conformar primera o segunda vivienda de este 

tipo de parcelaciones de carácter irregular. Ante la imposibilidad de poder adquirir un terreno saneado de 

una superficie de 5.000 a 40.000 m2 como mínimo (según ley o instrumento que corresponda) y 

valorizadas desde los 50 millones de pesos en adelante, propicia a que un grupo de  familias esté 

adquiriendo este tipo de predios con algún tipo de irregularidad en su dominio (Ministerio de Bienes 

Nacionales, 2019), por una superficie relativa entre los 500 y 2.000 m2 (pudiese ser menos o más) y con 

un costo muy por debajo al  precio del mercado. 

 

Entre las acciones del Estado, el MBN a través de su página web (Ministerio de Bienes Nacionales, 2019), 

identifica el reconocimiento, definición y aceptación de irregularidad, como un fenómeno endémico de los 

países en vías de desarrollo, provocado fundamentalmente, por el desconocimiento de una parte de los 
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ciudadanos sobre los requisitos, procedimientos y modalidades en la transferencia de la pequeña 

propiedad, lo que conlleva la ausencia de inscripción legal del bien raíz a nombre de quien actúa como 

poseedor material. Esta irregularidad se origina cuando no se realizan oportunamente los procedimientos 

jurídicos correspondientes al traspaso o transferencia de una propiedad; como por ejemplo, cuando 

fallece el propietario y los herederos no realizan la posesión efectiva o la partición de los bienes, cuando 

no se cumplen las formalidades legales al efectuar la venta o compra de la propiedad o el traspaso de ella 

a cualquier título, como la cesión de derechos, ventas y donaciones, todas estas sin cumplir con las 

formalidades legales (Balmaceda, 2019)     

 

El problema de la tenencia irregular de la propiedad produce diversos efectos negativos y consecuencias 

sociales, económicas, políticas y jurídicas. Entre las principales desventajas de carecer el título de domino 

correctamente inscrito en el CBR, es que la propiedad sin título pierde su valor comercial y no se pueden 

realizar acciones de transferencia del patrimonio a terceros (venta o herencia). Así mismo, existe 

inseguridad de invertir en el inmueble que se ocupa, ya que las mejoras, así como la propiedad misma, no 

formarían parte del patrimonio individual o familiar del ocupante. Por otra parte, la imposibilidad de 

acceder a diversos beneficios sociales que tienen como requisito contar con título de dominio vigente, 

entre ellos los planes al desarrollo de la vivienda acordados por el Estado; no poder acceder a créditos, 

ya sea de consumo o de apoyo productivo, que exigen un bien como garantía. En definitiva, las familias 

ven disminuido su patrimonio y cuentan con menos oportunidades para mejorar sus condiciones de vida 

a partir de la libre disposición de su bien raíz (División Constitución Propiedad Raíz, 2019)   

 

Entre las excepcionalidades y contradicciones de la institucionalidad, se encuentra el subsidio para 

Familias de Sectores Medios, D.S. N° 1 (V. y U.) de 2011, una solución al déficit habitacional, que en 

contravención a lo señalado en la LGUC, fomenta la formación de nuevos núcleos urbanos sin la 

infraestructura necesaria, generando problemas sanitarios y hacinamiento (Balmaceda, 2018). Esta 

excepción, sólo ampara derechos constitucionales sobre las Subdivisiones Familiares, bajo una figura legal 

llamada derecho real de uso, en la que se otorga derechos específicos que se extinguen con la muerte del 

otorgante, exceptuando el Loteo Brujo. 

 

Este tipo de urbanizaciones conllevan a una fuerte presión en las autoridades centrales y locales, ya que 

al no estar urbanizadas, son un problema sanitario latente (no cuentan ni podrán contar con equipamiento 

mínimo ni servicios básicos). No disponen ni dispondrán de infraestructura vial, redes de alcantarillado, 

agua potable, electricidad, ni tampoco la posibilidad de optar a beneficios municipales, apoyo social o 

comunitario (Entrevistado 14, 2019). Se ha vuelto común que, en los concejos municipales de las 

comunas afectadas, las comunidades irregulares a través de sus dirigentes interpelen a las autoridades 
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locales ante el apoyo de algún proceso de regularización o saneamiento, o al menos la disposición de 

servicios básicos y retiro de basuras, traspasando y elevando una problemática de carácter socio territorial 

a lo político. 

 

La acción del Estado chileno, desde una perspectiva oficial, sostiene que es una preocupación desde hace 

décadas. Es así como impulsó la creación de los instrumentos jurídicos que permitieron la regularización 

de títulos de dominio sobre bienes particulares con algún tipo de irregularidad (Decreto Ley N° 2.695 o 

òDecreto Ley Ladr·nó) a través del MBN, con cobertura nacional y actuando en los sectores urbanos y 

rurales, atendiendo a la focalización de grupos prioritarios, y enfatizando su aplicación en las regiones en 

donde el grado de irregularidad de la propiedad es mayor. En los últimos años se ha implementado un 

conjunto de modalidades para contribuir a resolver el problema de la irregularidad de la pequeña 

propiedad raíz, creando el Registro de la Propiedad Irregular (RPI), sistema informático que tiene por 

objeto registrar las solicitudes de regularización (Ministerio de Bienes Nacionales, 2019). El RPI, de 

acuerdo a la información oficial entregada por el MBN, es una plataforma en construcción y a la fecha, 

no constituye una fuente de información general ni particular. 

 

El gobierno ha tenido clara conciencia de que no es suficiente regularizar lo irregular, sino que además 

esta acción debe ir acompañada de una política coherente de prevención que permita informar a los 

ciudadanos respecto a la importancia de mantener el dominio de las propiedades de manera regular. La 

prevención, en este sentido, actúa como fuerza opuesta a la que genera la irregularidad, de forma que 

permite establecer un equilibrio entre el problema y las distintas soluciones, creando conciencia en las 

personas para que sean ellas mismas quienes se ocupen de mantener normalizada la situación de su 

propiedad (Ministerio de Bienes Nacionales, 2019). 

 

En diciembre de 2017, la Contraloría General de la República (CGR) emite un dictamen en la que se 

pronuncia frente a un caso particular de urbanización irregular de la comuna de Paine y reinterpreta la 

aplicabilidad de la regularización del programa òRegularizaci·n del peque¶o bien ra²zó (D.L. N°2.695 de 1979), 

el que sirvió como referente de acción para otras comunas, llevando a que todos los actores implicados 

en la planificación urbana tomaran sus propias iniciativas de acuerdo a sus atribuciones y facultades 

otorgadas por ley. Por ejemplo, el MINVU a través de sus SEREMIS obligados por el Art. 4° de LGUC 

(supervigilancia de disposiciones legales); el Art. 148 de la misma ley a cargo de las Direcciones de Obras 

Municipales (orden de demolición); y el Art. 139, donde Municipalidades, Intendencias, Gobernaciones, 

MINVUs Regionales y SERVIUs Regionales están obligados a denunciar el delito a través del Art. 138 

(Entrevistado 13, 2019). 
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Es en este contexto, con todos los actores institucionalizados por separado y sin acciones comunes 

obligadas por ley, donde encontramos al MINVU a través de sus SEREMIs regionales, a MBN, el Servicio 

Agrícola y Ganadero (SAG),  las municipalidades a través de sus Direcciones de Obras Municipales 

(DOM), Secretarías de Planificación (SECPLA) y Direcciones de Desarrollo Comunitario (DIDECO), 

Conservadores de Bienes Raíces (CBR) por cada jurisdicción, Notarios Públicos comunales, empresas 

proveedoras de servicios básicos (electricidad y servicios sanitarios) y fiscalías. Y por otro lado, otros 

actores, como autoridades comunales y regionales, y actores no institucionalizados como dirigentes 

sociales y asociaciones municipales de corte rural, y sólo a través de acciones voluntarias actúan sobre 

esta problemática con el apoyo de actores institucionalizados. 

 

En lo relativo a estudios de ruralidad (Imagen 5), Programas de Naciones Unidas para el Desarrollo 

(2008), conectividad y progreso, demuestra que el campo y la ruralidad, nada tiene que ver con la miseria 

antigua, la lejanía y el analfabetismo. Desde un punto de vista territorial, el campo y la ruralidad ya no son 

esos paisajes bucólicos y románticos: lo rural también es urbano (nueva ruralidad),  en el campo también 

se están configurando nuevas formas de exclusión, las que no han sido visibilizadas por el Estado, y están 

relacionadas a aquellos explotados y marcados por la supervivencia y remitidos a los márgenes del 

territorio. 

 

Imagen 5. Comparación territorial y demográfica del Gran Santiago con el resto de las comunas de la 

Región Metropolitana. 
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Fuente: Balmaceda (2018). 

 

Caracterización Comunal | Caso de Estudio 

 

La comuna de María Pinto pertenece a la Provincia de Melipilla, Región Metropolitana (Plano 1). Limita 

al noreste con la comuna de Curacaví, al sur con la comuna de Melipilla y al oeste con la Provincia de 

San Antonio (V región). Se encuentra a una distancia de 28 km al norte de la ciudad de Melipilla y a 65 

km al oeste de la ciudad de Santiago (Plano 2) (Ilustre Municipalidad de María Pinto, 2019). 

 

   Plano 1. Ubicación de la comuna en la región.            Plano 2. Rutas de acceso a la comuna.                                                                       

            

Fuente. Elaboración propia                              Fuente. Ilustre Municipalidad de María Pinto             

 

La comuna posee una superficie territorial de 393,5 Km2 (SINIM, 2019) y su población se concentra en 

22 localidades3, las cuales están dispersas por toda la comuna, siguiendo como eje estructural las vías más 

importantes (Ilustre Municipalidad de María Pinto, 2019). Es una comuna que comparativamente al resto 

en la provincia de Melipilla, ocupa el último lugar en superficie predial y el penúltimo lugar 

demográficamente. 

 

Posee una población comunal de 13.406 habitantes, con un 42,19% de población femenina y un 50,88% 

de población masculina (Sistema Nacional de Información Municipal, 2018).  

 

                                                           
3 1. Los Rulos, 2. Santa Emilia, 3. Santa Luisa, 4. San Enrique, 5. La Estrella, 6. El Redil, 7. El Bosque, 8. El 

Rosario, 9. Malalhué, 10. Las Mercedes, 11. Ibacache Alto, 12. Ibacache Bajo, 13. La Palma, 14. Chorombo 
Alto, 15. Chorombo Bajo, 16. Baracaldo, 17. Ranchillo, 18. El Parrón, 19. Cancha de Piedra, 20. Isla de Rojas, 
21. Lo Ovalle y 22. María Pinto (centro urbano) (Ilustre Municipalidad de María Pinto, 2019). 

 



  20 de 98 

La principal actividad económica comunal es de tipo agropecuaria, principalmente agrícolas, basada en el 

cultivos de leguminosas, maíz, productos de chacarería y hortalizas, en que el 74,5% de la población se 

dedica al sector primario. En la actividad ganadera, se caracteriza el ganado bovino y la producción de 

sus derivados, y como actividad minoritaria, la crianza avícola y caprina (Ilustre Municipalidad de María 

Pinto, 2019). 

 

De acuerdo a la encuesta CASEN 2015 posee un 10,58% de población en condiciones de pobreza. La 

comuna actualmente posee establecimientos educacionales municipales (rurales y urbanos) con una 

cobertura del 72,97% para la población y 3 establecimientos de salud, un Centro de Salud Familiar, con 

un total de 6200 inscritos y tres Postas de Salud Rural con 9000 inscritos, con un total de 15.200 (Sistema 

Nacional de Información Municipal, 2018; Ilustre Municipalidad de María Pinto, 2019). 

 

En lo relativo a gestión territorial, actualmente la comuna no cuenta con plan regulador comunal (PRC), 

no obstante, posee un PLADECO que data desde el año 2010, recientemente actualizado en 2018 y 

vigente hasta el 2022. Durante el primer semestre del año 2019, el municipio desarrolló el proceso de 

Participación Ciudadana para la propuesta de imagen objetivo del desarrollo urbano del territorio de 

María Pinto (etapas preliminares del PRC), con dos audiencias públicas durante el mes de mayo de 2019 

e información en línea a través del portal del municipio.  

 

De acuerdo a lo indicado en la página web de la comuna, María Pinto ordena su territorio a partir del 

PRMS, con amplias superficies rurales, áreas de riesgo identificadas a escala intercomunal (de inundación) 

y establece dos zonas con condiciones urbanas y urbanizables (Plano 3). Pese a ello, la comuna requiere 

de un instrumento que permita reflejar la dinámica urbana actual, generando un ordenamiento de usos 

del suelo que incluye las nuevas demandas residenciales, las que a su vez protege los ambientes naturales, 

especialmente los suelos agrícolas al ser los más importantes de la comuna y de la Región Metropolitana 

(Ilustre Municipalidad de María Pinto, 2019). De acuerdo a información comunal desde el año 2006, 

cuenta con 2.109 predios agrícolas y 2881 no agrícolas (Sistema Nacional de Información Municipal, 

2018).  
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Plano 3. Alcance de las áreas urbanizables y urbanizadas de acuerdo a lo señalado en el PRMS (2006). 

 

Fuente. Evaluación Ambiental Estratégica (2019). 
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3. PREGUNTA, HIPÓTESIS Y OBJETIVOS  

 

A) Pregunta de Investigación 

 

A través de la perspectiva de los actores involucrados, se buscará analizar las incongruencias legales e 

instrumentales inherentes a planificación y territorio, en el contexto rural, y cómo éstas propician la 

proliferación de Loteos Brujos y Subdivisiones Familiares, en el territorio rural de la comuna de María Pinto, 

Provincia de Melipilla, Región Metropolitana. 

 

B) Hipótesis 

 

La proliferación de urbanizaciones irregulares (Loteos Brujos y Subdivisiones Familiares), surgen por las 

incongruencias del marco legal e instrumental inherente a planificación y territorio rural, generando de 

parte de los principales actores para el caso de estudio, una vulneración a este marco. Estas vulneraciones 

se encuentran arraigadas, aceptadas y validadas por la sociedad y el Estado, amparado en intereses de 

carácter humanitario, político, económico, ausencia de voluntad y/o servicio, y a una externalización de 

la planificación territorial a privados informales o amparados en leyes que no se condicen con la 

planificación, consecuencia de un marco normativo e instrumental defectuoso y desactualizado, 

afectando la calidad de vida en el medio rural a través de un proceso de urbanización altamente precario. 

 

C) Objetivos 

 

Objetivo General 

 

A través de la perspectiva de los actores involucrados, se buscará analizar las incongruencias legales e 

instrumentales inherentes a planificación y territorio, en el contexto rural, y cómo éstas propician la 

proliferación de Loteos Brujos y Subdivisiones Familiares, en el territorio rural de la comuna de María Pinto, 

Provincia de Melipilla, Región Metropolitana. 

 

Objetivos Específicos 

 

1.- De acuerdo a información oficial entregada por el municipio, se busca caracterizar Loteos Brujos y 

Subdivisiones Familiares de la comuna de estudio, enfrentándolos según sus características físicas y su 

zonificación respectiva, conforme a lo estipulado en planimetría del PRMS. 
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2. Analizar críticamente al área de acción por cada actor clave en función a marco legal e instrumental 

inherente a planificación y territorio, en el contexto rural. 

 

3.- Identificar las principales condicionantes de Loteos Brujos y Subdivisiones Familiares a través de la 

perspectiva de los actores involucrados, desde su área de acción y cómo éstos reconfiguran el territorio. 
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4.   MARCO TEÓRICO 

 
Las urbanizaciones irregulares en el medio rural se sustentan en tres conceptos claves: ruralidad, 

gobernabilidad y regularización, interactuando de tal modo que han logrado que una fuerte base 

normativa e instrumental reconfigure el territorio rural chileno. A diferencia de casos internacionales, 

Chile reúne condicionantes locales que han facilitado la proliferación de este tipo de asentamientos, que 

contradictoriamente no están reguladas. 

 

La Ruralidad 

 

Actualmente la ruralidad, de acuerdo a lo señalado por Kay C. (2008) no es más que el estudio de lo que 

antes se ignoraba, y que la reducción de la pobreza probablemente haya provenido de los mismos pobres 

de otras regiones más pobres, a través del proceso migratorio de los últimos 10 años. Este fenómeno, 

puede responder a la crisis del campesinado en el periodo de la globalización neoliberal. Esta nueva 

ruralidad, está estrechamente relacionada con procesos de metropolización y globalización, estando estos 

lugares tan cerca y tan lejos a la vez de las grandes ciudades (nuevas conectividades y tecnologías) (PNUD, 

2008). 

 

Para el caso de estudio, se consideró la clasificación designada por el Gobierno Regional (2009), en la que 

surgen identidades agropolitanas, otorgada por la cercanía y dependencia (mayor o menor) a la metrópolis 

de Santiago. Las tres corrientes mencionadas en el estudio, son relevantes por caracterizar el modo de 

esta vinculación. La primera, llamada metropolizadora, se relaciona directamente a la contigüidad física con 

la metrópolis, generando transformaciones por su expansión, donde la función agraria es reemplazada 

por otras sociales que la ciudad no asimila, como por ejemplo penales (en un concepto de idea 

empobrecida de suburbios), surgiendo las autopistas, carreteras y toda aquella infraestructura que la 

metrópolis externaliza, negando física y simbólicamente los lugares por los que atraviesa. La segunda 

corriente, campos nuevos, expone que estas territorialidades apoyadas por la globalización, modernización 

y urbanizaciones de la nueva agricultura, son una lógica opuesta a la metropolización, donde la marca 

agraria se actualiza y complejiza, oponiendo resistencia a la metrópolis.   La tercera corriente, las nuevas 

ruralidades (campos distintos), da cuenta de una lógica cultural distinta que incorpora la parcela de agrado, 

reconociéndose a la provincia de Melipilla, con la condominización de los valles (comienzo de la 

contraurbanización). 

 

De acuerdo al mismo estudio de GORE (2009), la provincia de Melipilla (a la que pertenece la comuna 

de María Pinto), identifica su forma de desarrollo predominante como campo nuevo, en que la 
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metropolización y neo ruralización aún no son tan fuertes, dejando ver vinculaciones a la nueva 

agricultura. La parcela de agrado constituye todavía una zona especialmente aislada y fuera de contexto, 

sin alcanzar a poner en riesgo el predominio de las tierras de cultivo y sus formas de vida. La ciudad 

predominante no es una metrópolis, sin embargo, están en constante amenaza de ser reconocidas, 

planificadas y gobernadas como tal, en que vale la pena preguntarse si no es ya la aplicación del PRMS 

sobre este territorio una forma de asimilar a la metrópolis. Se lamenta la aplicación de políticas de 

poblamiento rural para la metrópolis, que cancelan la geografía humana propia de lo agrario, planificando 

sólo poblaciones a escala y funciones metropolitanas.  

 

En este contexto, surgen distintos fenómenos de acuerdo sea la corriente de pensamiento. Existe una 

amplia discusión sobre estos espacios y las categorías analíticas pertinentes para su estudio (Ávila, 2005, 

p. 20). En primera instancia, la contraurbanización, trata del crecimiento explosivo de la urbanización por 

sobre la dimensión física de la ciudad (Berry (1976) y Champion (1989) en Jiménez et al, 2018). En 

segundo lugar, la periurbanización, se entiende como la emergencia y consolidación de un cinturón rural-

urbano, que implica cambios en el uso de suelo tales como nueva vivienda y la relocalización de 

actividades económicas, y nuevas configuraciones de transportes y comunicaciones (Ruiz y Delgado, 

2008) con patrones fragmentados y escasamente densos del crecimiento urbano (Jiménez et al, 2018).  

 

Por último y en tercera instancia, la rururbanización, que refiere al traslado o movimiento de la gente de la 

ciudad al campo, creando nuevos asentamientos urbanos (Carneiro,1998 y Delgado, 1999). Es en este 

sentido, que se ha determinado la proliferación de pequeñas comunidades urbanas y de ciudades 

intermedias (Kay, 2009). En particular, lo rururbano con características específicas, incluyen nuevas 

formas de hábitat, cambio de uso de suelo agrícola para fines urbanos y la construcción de ámbitos 

urbanos en áreas rurales alejadas de las zonas industriales tradicionales y de las zonas urbanas centrales 

(Ruiz y Delgado, 2008). 

 

Desde la perspectiva social, surgen aristas que sustentan la territorialización anteriormente planteada, 

como respuesta a la necesidad de vivienda, puntualmente en familias de menor ingreso. En primera 

instancia, se visualiza el efecto desruralizador de la nueva agro-urbe, en la que habitantes con residencia 

rural mantienen su residencia en la casa de campo, emergiendo entonces la amenaza de la explosión agro 

global (más y más casas) (GORE, 2009). 

 

òLa gente tiene casa en la poblaci·n, pero vive en el rancho ac§ó 

 

 GORE, 2009 
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Con especial enfoque en la rururbanización, cualquier acción sobre esta nueva ruralidad, es clave en el 

reconocimiento de la identidad agraria y hábitat rural, que está constantemente resistiendo y 

enfrentándose a la vorágine metropolizadora, al mercado, la instrumentalización, al marco normativo y 

al neoliberalismo, en la que se sugieren acciones sustentables que vayan en ayuda de una planificación 

exitosa, como la equidad, control de recursos, desarrollo local, difusión de la innovación, progreso 

cultural, solución de conflictos e  infraestructura, entre otros (GORE, 2009). 

 

El campo, las zonas silvoagropecuarias de acuerdo a Indovina (2009), son terrenos de bajo costo. A la 

fecha, contrariamente a lo sostenido, un terreno rural ya no es significativamente más barato que un lote 

urbano, es más, con el precio de un lote saneado legalmente en el campo (de 5.000 m2 con dominio, por 

ejemplo), se puede adquirir una vivienda de clase media en una ciudad de la misma categoría. 

 

Tomando como base a este mismo autor (Indovina (2009)), es el éxito de la ciudad concentrada donde 

los costos de vivir en ella se disparan, expulsando a familias pobres y/o de estratos más bajos, 

obligándolas a marcharse y a buscar una ubicación distinta en el territorio. Contradictoriamente el deseo 

de los estratos medios y altos es salir de la ciudad, con el fin de cumplir el sueño de tener una casa de 

gran tamaño en el campo, rodeada de una vida tranquila. Sin embargo, para el caso de estudio, los altos 

costos de vivir en ciudad y el tipo de familia que se traslada, no son causas privativas sino que responden 

a la huida de familias de estratos medios bajos (no necesariamente pobres), de zonas altamente densas, 

desconectadas y con vicios sociales.  

 

El aumento de la urbanización en el campo, como principal facilitador de suelo es la devaluación y 

decaimiento del agro, como una actividad que resiste, sumado las razones de traslado anterior y el sueño 

de vivir en el campo, abrazando la idea de la ciudad jardín, la que luego no son más que un montón de 

casas relativamente distantes una de otra  (Indovina, 2009). Es en este punto, donde se origina las llamadas 

Subdivisiones Familiares, en que tres tipos de familias se están asentando en el campo: una clase alta tras un 

sueño, una clase baja no pobre que huye de lugares densos y con vicios sociales (Loteos Brujos), y una 

tercera, que siempre estuvo en el campo, hijos de familias campesinas empobrecidas y próximos al rancho 

abandonado de sus padres o abuelos, que construyen una nueva vivienda por lo general de 

autoconstrucción, con la ayuda de amigos y familiares. Como sostiene el autor, esta práctica de 

urbanización rural, es caldo de cultivo de la ciudad difusa, que trae consigo costos más altos de operación 

y la impunidad, en el sentido que la diseminación por el territorio ofrece la ventaja adicional de menores 

controles. No es lo mismo construir una casa sin permiso municipal en el centro de una ciudad que en 

un lote en el campo a 2 km de un camino principal (Indovina, 2009). 
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La Gobernabilidad 

 

Desde una perspectiva normativa e instrumental, el legislador chileno tiene una vasta cartera de normas 

e instrumentos, que con el fin de proteger el suelo rural, han promovido justamente lo contrario. Basado 

en ideas de PUC et al Jiménez, (2018), para el caso del instrumento PRMS (Anexo 2-A), reconoce áreas 

de suelo urbano y urbanizable frente a una extensa superficie de suelo agrícola exclusivo a través de 

LGUC (Anexo 1-C), instrumento con visión neoliberalista innegable, que fomenta que este mismo suelo 

protegido sea urbanizable (Art. 55°, que promueve en este tipo de suelos, viviendas sociales y 

contradictoriamente, también la parcela de agrado), en conjunto con leyes específicas de regularización y 

subdivisión como el D.L. N°2.695 y 3.516 (Anexo 1-E), respectivamente. 

 

Siguiendo esta misma línea, hay una tendencia generalizada hacia la desregularización (PUC et al ð

Jiménez, 2019) dentro del modelo del Estado neoliberal, como que Loteos Irregulares en el área rural no 

tenga una norma propia, sino sólo se acoja a un par de normas de LGUC, que persiguen los nuevos 

núcleos urbanos, pero no la irregularidad que se promueve desde el origen de las leyes chilenas, en que la 

misma Constitución a través del Código Civil fomenta. Cada persona puede vender sus cuotas de 

sociedades de propiedad libremente, sin un límite de veces, conformando aquí el origen de la 

irregularidad.  

 

El Estado como coordinador, no sólo debe responder positivamente a la demanda de la ciudad, sino que 

también debe crear condiciones favorables para crecimiento económico, seguridad social y desarrollo 

cultural (Indovina, 2009). En este contexto, se cuestiona la funcionalidad y respuesta de las políticas de 

vivienda del Estado y con esto,  otras demandas básicas de la ciudad, promoviendo a través de la 

introducción al mercado inmobiliario de una ingente cantidad de terrenos mediante clasificación 

sobredimensionada de suelo urbano y urbanizable (PRMS), o través de los mencionados Art. N°55 

LGUC, D.L. N°2.695 y 3.516, procesos lentos pero continuos de flexibilización de suelo no urbanizable 

o rurales (PUC et al ðJiménez, 2018). 

 

Configurando con esto, núcleos urbanos sin equipamiento o de baja calidad, ya que el Art. 55° de LGUC 

no aprueba cambios de uso de suelo para otros usos distintos a la vivienda o la agricultura, no permitiendo 

el posicionamiento de equipamiento base como bencineras, supermercados, restaurantes, hotelería y 

ferretería, entre otros, salvo negocios familiares a través de leyes específicas. Lo anterior promueve una 

ruralidad precaria, desarticulada y desconectada. Paradójicamente, el equipamiento mencionado, bajo 

ningún aspecto quiere decir que no existe, siendo avalado por la necesidad de mercado y desregulación. 
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Contradictoriamente, la liberación del suelo de parte del Estado, no desencadenó un descenso 

generalizado de los precios de suelo, al contrario, inició un aumento de los mismos debido a un mercado 

inmobiliario especulativo que se reforzó en Chile desde 1979 (Sabatini, 2000), configurando nuevas 

formas de exclusión, relativas a aquellos explotados y marcados por la supervivencia y remitidos a los 

márgenes del territorio (PNUD, 2008). Lo anterior, reafirma que los costos de un lote en el campo, son 

prácticamente iguales que los de la ciudad (de menor tamaño), fomentando la irregularidad. 

 

En este mismo contexto, la estabilidad neoliberal requiere también la complicidad de la sociedad, 

particularmente de los estratos medios por su capacidad de compra y endeudamiento, que dentro de un 

recorrido exitoso del neoliberalismo, juega un papel fundamental la construcción del consentimiento 

(Harvey, 2007).  Este consentimiento, también se hace extensivo a toda la red de actores de carácter 

vinculante, en el sentido que la irregularidad es aceptada y validada, al no haber penas de cárcel ni multas 

(existentes, pero no aplicadas).  

 

La Regularización  

 

La ciudad difusa, fomentada por la actitud permisiva que favorece la consolidación de estos fenómenos 

(Fajardo de la Fuente, 2003), ha traído de la mano un proceso administrativo que viene a corregir en 

forma posterior a la localización rural la falta de regulación, en un claro fomento a la disonancia 

instrumental que es la regularización. Tal como sostiene Verissimo (2012), es el resultado de la 

anticipación de particulares y parceladores ante el Estado, adelantándose a la urbanización en 

Latinoamérica. 

 

Según sostiene Verissimo (2012),  la ocupación, parcelación y venta ilegal de tierras, han sido las formas 

más frecuentes de expansión en las grandes y medianas ciudades de los países del tercer mundo, 

generando procesos de urbanización sin urbanismo (lotes sin servicios y sin observación total o parcial 

de la legislación urbana), creando estándares urbanísticos de bajísima calidad a precios relativamente 

elevados, exonerando al Estado, al menos al corto plazo, de demandas por infraestructura y servicios de 

vivienda. El mismo autor reconoce funciones sociales y económicas de la informalidad, ya que esta 

cumple con la función de entregar tierras para la producción de viviendas a precios accesibles para 

determinados segmentos sociales considerados no solventes para el mercado formal. Se suma también, 

una demanda no atendida por los agentes productores de lotes urbanos, que actúan en la legalidad, sean 

públicos o privados. La informalidad, trae consigo precarias condiciones de infraestructura, acceso y 

servicios (Smolka, 2007). Si bien se piensa que ha sido superada, a más de diez años de los estudios, las 

causas y efectos siguen siendo los mismos, clara señal de la evolución del problema, en que la informalidad 
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de localización no es sólo afuera de las ciudades tipo periurbanización, sino que está difuminada, avalando 

la ciudad difusa que sostiene Indovina (2009). 

 

òLos loteadores son verdaderos profesionales de la anticipaci·nó òes una pr§ctica sofisticada de los mercados financieros y 

que exige ser regulada tal (é)ó  

(Keynes en Abramo, 2007). 

 

Para el caso chileno, los programas de regularización no son nuevos. En 1990 a través del Programa 

Mejoramiento de Barrios (PMB) mediante la Ley N°16.741 (Brakars, 2002), permitió regularizar un buen 

número de loteos irregulares a lo largo de Chile, de los cuales el MINVU por Ley estaba obligado a 

urbanizar, sin embargo a la fecha la ley no se utiliza, ya que regularizó loteos hasta el año 1990, sin bien 

la ley está vigente es inaplicable. Actualmente no existe ley específica para regularizar, ni garantías 

obligadas por el Estado sobre estas urbanizaciones.  

 

Es innegable la formación de plusvalías para este tipo de asentamientos informales, ya que es provocada 

por la certeza de que, iniciando un proceso de venta irregular, resulta que tarde o temprano será objeto 

de inversiones de obras de infraestructura, urbanización y regularización (Verissimo, 2012). Para el caso 

chileno, y a través de los años, logran reconocer una designación urbana por el legislador, o bien se 

incorporan como seccionales al PRC o al PRMS para el caso metropolitano. Fajardo de la Fuente (2003) 

analiza el problema de trazabilidad entre los notarios, registradores y las empresas privadas de servicio 

eléctrico, quienes debían exigir una licencia urbanística a los propietarios, situación que no ha cambiado 

a la fecha, ya que cada uno de los actores y de acuerdo a la legislación chilena, la trazabilidad no está 

obligada por Ley, sumado a la ignorancia generalizada tanto de compradores como vendedores, que 

agudiza el problema de la irregularidad. 

 

En este contexto, atravesado un claro proceso de rururbanización que alimenta y promueve la ciudad difusa 

de Indovina (2009), cabe señalar que ya no es la parcela de agrado el fantasma temido que consume 

irresponsablemente el suelo agrícola, condicionado por el empobrecimiento de la familia campesina y el 

enriquecimiento de las clases más altas, en un Chile desigual. Hoy la Subdivisión Familiar es el actual caldo 

de cultivo de la urbanización irregular rural, concepto que no está definido, estudiado ni visibilizado, y en 

un grado menor el Loteo Brujo, que transgrede normativas puntuales de muy fácil detección en el territorio. 

Sumando a lo anterior, la ignorancia colectiva frente a procesos de gobernabilidad y de orden legal e 

instrumental, fomenta urbanizaciones irregulares. 
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5.   METODOLOGÍA  

 

La presente investigación tendrá como fuente de información la visión y conocimiento de los principales 

actores para el asunto de estudio, por lo que a través de un proceso inductivo se buscará poner en valor 

la opinión de estos desde su área de acción, lo que finalmente permitirá entender los factores 

fundamentales, y cómo reconfiguran el territorio rural, con especial énfasis en la comuna de María Pinto. 

 

La principal herramienta de información será una entrevista semiestructurada a través del principio de 

saturación de información, la que será interpretada y utilizada de acuerdo a lo requerido por cada objetivo. 

Para el desarrollo de ellos, se utilizarán herramientas gráficas de apoyo, y analizarán instrumentos de 

planificación y marco normativo. 

 

1.- De acuerdo a información oficial entregada por el municipio, se busca caracterizar Loteos 

Brujos y Subdivisiones Familiares de la comuna de estudio, enfrentándolos según sus 

características físicas y su zonificación respectiva, conforme a lo estipulado en planimetría del 

PRMS. 

 

Se realizará un levantamiento planimétrico de la comuna, a modo de establecer el posicionamiento de 

este tipo de parcelaciones, apoyada mediante Google Earth y la base cartográfica del Plan Regulador 

Metropolitano de Santiago (usos permitidos y restricciones). La información base, será proporcionada 

por un funcionario clave en asuntos de urbanización de la Ilustre Municipalidad de María Pinto. 

 

Mediante visitas a terreno a diferentes urbanizaciones irregulares de la comuna, se analizará desde una 

perspectiva crítica el emplazamiento de ellas y la coherencia con el cumplimiento y/o faltas a aspectos 

legales, urbanísticos y territoriales, en virtud de su localización, tipo y forma de construcción.  

 

2. Analizar críticamente al área de acción por cada actor clave en función a marco legal e 

instrumental inherente a planificación y territorio, en el contexto rural. 

 

A través de la visión y conocimiento de los actores claves, se buscará identificar e interpretar marco 

normativo e instrumentos específicos para asuntos de urbanización irregular rural. Las principales fuentes 

de información serán un Notario, un CBRs, un abogado del MBN, un funcionario del Departamento de 

Desarrollo Urbano de la SEREMI de Vivienda y documentos interpretativos de la CGR a afines al caso 

de estudio.  
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Ya con el marco normativo e instrumental interpretado, se buscará establecer por cada uno de los actores 

su rol, marco de acción legal, la forma de participar en el proceso de urbanización irregular, la relación 

con otros actores y además, enfrentar su postura con otros actores y/o discordancias normativas. 

 

3.- Identificar las principales condicionantes de Loteos Brujos y Subdivisiones Familiares a 

través de la perspectiva de los actores involucrados, desde su área de acción y cómo éstos 

reconfiguran el territorio. 

 

Se buscará identificar y entrevistar a ciertos actores claves, entre los que se reconocen autoridades con 

incidencia rural tanto a nivel central (MINVU, y MNB) y local municipal en ejercicio (DOM, DIDECO, 

SECPLA y Concejal), autoridades de injerencia provincial (SEREMI de Salud y el SAG), ex autoridades 

de la comuna (Alcalde), profesionales municipales con experiencia y opinión en planificación rural 

(Fiscalizador), otros actores como ministros de fe en ejercicio (CBRs y Notario), y por último, un gran 

agricultor. 
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6.   ANÁLISIS 

 

A) O B J E T I V O    1 

 

Contextualizar y caracterizar las urbanizaciones irregulares en el medio urbano/rural de la comuna de 

estudio en relación a sus características físicas, enfrentándolas con la zonificación (áreas urbanizables, 

límite urbano y restricciones del suelo) conforme a lo estipulado en planimetría del PRMS, de acuerdo a 

información oficial entregada por el municipio. 

 

Contextualización de las urbanizaciones irregulares enfrentada con zonificación específica del 

PRMS  

 

El siguiente análisis planimétrico, hace el cruce de información oficial de zonificación en virtud de la 

plancheta de RESTRICCIONES del PRMS (Modificación MPRMS 02/02) y la situación real de 

emplazamiento de urbanizaciones existentes y establecidas en el territorio comunal (las más 

representativas, y que no necesariamente en esta instancia son de carácter irregular, salvo las que se 

identifican como tal).  

 

Anexo 3. Contexto comunal urbanizaciones irregulares comuna de María Pinto  

 

Fuente: Elaboración propia 

 

El plano logra evidenciar a simple vista la falta de coherencia entre lo estipulado a nivel normativo y lo 

construido, con especial afectación sobre Áreas de Interés Agropecuario Exclusivo, que de acuerdo a 


