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RESUMEN

Las p@rcelaciones irregulares coloteos brujos, subdivisiones familiares y loteo®ciddgos,
coloquialmente conmesiones de ddranhenido una afectacion sostenida sobre la reconfiguracion del
paisaje rural desde 1970, sin embargo, no esthadtamesdécada que su crecimiento ha sido explosivo.

Este fendmeno territorial, involucra a un gran nimero de actores dentro de la problematica, debido a que
la ley los designa o por afectacion. Indagando diversas dimensiones del conflicto, sie daséaterla
normativa al ser la mas cuestionada, sumandose las de tipo financiera, politica, cultural y ambiental.

Entre las principales causas se reconoce un aparato normativo e instrumental defectuoso y contradictorio,
que constituyen un problema deba la vulneracion aceptada, arraigada y validada por la sociedad y el
Estado bajo este mismo marco normativo e instrumental. Esta incoherencia, entre normas vy territorio,
es lo que finalmente esta provocando un proceso de urbanizacion altamenjegs@eeuiativo, con

afectacion directa sobre la calidad de vida en el medio rural sin solucién al largo plazo.

El estudio tomara como referencia la comuna de Maria Pintoraerlei@de Melipilla, ubicada

Region Metropolitana, debido a la recuiagneisibilidad de este tipo de urbanizaciones irregulares y su
proximidad con la metr6polis de Santiago.
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INTRODUCC ION

El presente estudio se centrara en la urbanizacion rural, particularmente en las parcelaciones irregulares
clasificadas en tres tipheteos Brujosp@ivisiones Familiares y Subdivisiones Fapmil@raantre

loteokrujos Todas estas awigen e impacto similar en el territorio, pero con algunas caracteristicas
disimilesque se desarrollardn en este documento posteriormente. Sin embargo, hay que dejar en claro
que este estudio bajo ningun aspseteeferira & Tomagpuesto que s6lo daNos a conocer casos
irregulares con tenencia legal sobre el pasimrados en el marco normativo vigente, y no de casos

con apropiacion de terrenos fiscales o privados de manera ilegal.

Se estudiaran distintas formas de posesion que permitdan estquiipo de predios de acuerdo a lo
sefialado en el Cddigo Civil y a la Constitucion Politica de Chile. Figuras legales talesimno la
Derechos Hereditaia@articipacion PorceletndPredi®rocesos amparados en escrituras plldioas ¢

la compraventa de terrenos indivisibles de acuerdo a la legislacion urbanistica chilena (Ley General de
Urbanismo y Construcciones), las que son correctamente validadas por notarios publicos, y
posteriormente inscritasob inscritagn elConservadode Bienes RaicfEBR)

Estos tipos de urbanizaciones evidencian una serie de vulneraciones en los Instrumentos de Planificacion
Territorial (IPT) y marco normativo en general, provocando profundos impactos en el texsitorio
familias que adquiereniecipo de loteos pertenecen en su maganiaestrateocioeconémimedo

bap no pobresprovenientes de zonas densamente urbanyzaatasscasdisposicion de regularizar

ante los organismos pertinentes

Seentiende que existe un vacio legal &m&l, pues los actualedeos Irregula@se encuentran
precisados pdey. Si bien, la Unica que los definié6 como tal fue la Ley N°16.741, en una atribucion
privativa del Presidente de la Republica que le permitia detdasalrregulaesbligba a urbanizarlos

y regularizarlosteavés ddllinisterio de Vivienda y Urbanis(MiNVU). Todos los loteos después del

afo 1990 no sdroteos Irreguldgesmlmentta regulacion chilena sanciona y constituye un delito para el
promotor de este tipo geedios, asi lestablecka Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC)
ensu Art. 138{Entrevistado 13, 2019onde sanciona a todo aquel que realice actos o contratos que
tengan por finalidad transferir el dominio con el objeto de crear nuBae®pes o comunidades en

contravencion a las normas urbanisticas

En relacion a lo anterior, a modo de diferenciar los tres tipos de ocupacion rural ilcetetaBrajo

se refiere a la mera participacion porcentual del predio, en la que §engesesores 0 comuneros
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(no duefios, porque no tienen ni retinen 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
0 mas m2 en la que promotor subdivide irregularmente en 40, 50 o mas lotes rurales (dentro del area

del PRMS) o rusticos (fuera de la Regidon Metropolitana segun define el Plan Regulador Metropolitano)
de superficies de tamafio variable (500, 700, 1000 o masSuByjlivigid-amiliarpor lo general no

tiene asociada una transaccién de dinero entre el duefio original y los poseedores, son herederos o
familiares que a través de sucesmmradividen un predio original indivisible de gran tamafio (5.000,
10.000 o0 mas m2). Laddivisiones Familiares que confornoo®igfasson una mezcla de los dos

casos anteriores, en que basta que uno de los herederos de una subdivisién familiar, venda y/o subdivida
un lote, entregando o cediendo parcialmente o la totalidad eteclisschereditarios a terceros. Como

se explicard mas adelante, cada uno de los poseedores, podra seguir vendiendo y/o subdividiendo su
cuota porcentual o hereditasia, un limite de veces establecido por ley, contrario a lo sefialado en los

IPTs y marcaormativo.

Es muy complejo reconocer a cudl clasificpeidaneceada una de las urbanizaciones irregulares,
siendo por lo genelalmas visible élote®rujoya que tienearacteristicasmilaesa un condominio,

pero que no responden a la sugierpredial minima establecida por el PRMS (2 o 4 hectareas) o el D.L.
N°3.516 (5.000 m2) para el resto del pais. Por otro lado, recddmtivisidramiliatambién resulta

complep, ya que los lotes podrian estar amparados polegyales conabD.L. N°2.695Decreto

Ley Ladrén), eluepermite regularizar la pequefia propiedad raiz bajo ciertas condiciones de posesion,

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 (lyeSabag o de consanguinidad). Mas comiiejesareconocer I8sbdivisiones
Familiares qanforman mitrateo8rujosya que tierah a parecerse a la anterior6lo podrian
diferenciarse tras un estudio de titulo.
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1. PROBLEMA DE INVESTIGACI ON
Contextualizacion delProblema | Particular

Esquema 1Problematizacion general de la investigacion

(Incoherencia)

—

(+) . .
(_) Dinamico

Fuente: Elaboracién propia

Las parcelaciones irregulares en el contexto rural, fuera de los limites urbanos establecidos por los IPT,
son ungractcarecurrente desde 1970 (Fundamento D.L. N°19qR@8g extiende a lo largo de todo

el pais, 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 pais,
especialmente en la Region Metropolitanaeste documento sstudiara y analizard este tipo de
urbanizacionemnfocado eta comuna de Maria Rirftmagen 1)ya que no cuenta con estudios previos

sobre el tema, y presenta un@ilémlo de recurrencia en la conformacion de urbanizaciegeasres

en su territorio rural. Es un problema recongpaidnstitucionesomunalesomo la Asociacion de

Municipios Rurales (AMURy el municipio a través de su propian de Desarrollo Comunal
(PLADECO) (magen 2).
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Imagen 1.Presentacion deoteos Irregularge la Comision de Vivienda y Bienes Nacionales en la

Camara de Diputados (2018), que expogddtencia de este fendmeno en la comuna de Maria Pinto.

LOTEOS IRREGULARES EN MARIA PINTO

Fuente: Balmaceda, C. (2018).

Imagen 2.Principales problemas levantados desde la Autoridad.

1.- Nivel de
saneamiento es malo
hoy

2.- Grandes

1.- Poblacion vulnerable
no quiere dejar de serlo

. |2" AU'I“?"t? d‘“tr agricultores riesgo de
violencia Intraramiliar sustentabilidad

3.- Existencia de ambiental del valle
Clientes frecuentes de 3.- Pequefios /

programas de asistencia g agricultores problemas /Z

3.- Falta conservacion y
regularizacion de
infraestructura publica

R A 5 g s < -
A— s 2 A0

IMAGEN OBJETIVO: Convertirse en mejor
Comuna Rural, mas Sana y Sustentable

Fuente:Plan de Desarrollo Comunal (2019)
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A pesar de la cercardanla ciudad de Santiagay un escaso conocimiento colectivo de la comuna a
estudiar, incluso de su contexto inmediato, ubicacién geografica y aporte a la red territorial. Maria Pinto
es una comuna que cargemstrumento de planificacion territqedllo existen algunas mficticiones

(ultima modificacion fue afio 2016),areas muy acotada de la comuna, a modengear mayor

superficie para viviendas sociales, a travémddifi@acion de su limite urbano (Entrevistado 4, 2019).

Por otro lado, desde un punto de vistdiantal, la comuna tiene un severo problema de aguas
superficiales y subterraneas, especialmente en lo que respecta a propiedad y administracion, que impiden
el desarrollo de actividades agricolas de menor escala, y agudiza la situacion producissomunal
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

zonificacién de usos de suelo permitidospeeferentemente suelos cultivables.

La comuna presenta un importante nimero de parcelaciones irrépalgeesy de las que a la fecha

s0lo se encuentran catastrados e identificadas por el municipio y por su evidente posicidrien el territ
diez Loteos Brujos (Cesiones de Bareohiodrgo, en conjunto con Rdivisioneamiliareg las
Subdivisionéamiliares que conformarnh obéoBrujosestan constituyendo urbanizaciones en dodo
territorio ruralpropiciandaina evidente preczacion y reestructuracion de la rurali@@&drevistado

10, 2019).

Imagen 3.Alerta de importancia sobre la informacion ante la compra de terrenos y construccion de
viviendas en su territorio.
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Bt MW pinto.cl/sitioweb/nosotros/|

LA COMUNA HISTORIA GEOGRAFIA VALLE DE MARIA PINTO {COMO LLEGAR? MAPA COMUNAL GESTION AMBIENTAL

Maria Pinto

J

INICIO NOSOTROS MUNICIPALIDAD PROYECTOS COMUNALES CORPORACION CONTACTO [ £] 0 WEBMAIL

NOSOTROS Transparencia Municipal

Fuente:llustre Municipalidad de Maria Pinto (2019)

Es & Ministerio de Bienes Nacionales (MB&)principal y activo actor en asuntos de urbanizaciéon
irregular rural y saneamiento territorial en lo relativo al dominio partitsilar Unica institucion
facultada para eventuales procesos de regularizactimusa salida alternativa a las restricciones de

un PRM tanto de Santiago, Concepg\alparaisaeconociendo la existencia y proliferacion de loteos
irregularesLos define comeubdivisiones de hecho fuera de los limites urbanos o de los planes
reguladores intercomunales de Santiago; el de Valparaiso y el plan regulador metropolitano de
Concepcion, de una superficie inferior a los 5.000orestipulado en el D.L. N° 3.516, el cual establece
normas de division de predios rustidiisterio ddienes Nacionale2019).

Es en este contexto, que &lBAdesde 2018, impulsé la campafaio M8 s L o {lmagen4)l rr egu |l
gueestablece un canal de denuncia a través de la pagina web de comunas rurales con recurrencia en este

! Los 5.000 m2 es una superficie relativa, ya que esta podria variar de acuerdo a que, si esta 0 no bajo un Plan
Regulador Metropolitano o Intercomunal, el que podria sefialar subdivisiones prediales minimas entre 2 0 4
hectareas.

2 El predio rastico y rural son lo mismo en términos de caracterizacién en el territorio, sin embargo el primero
responde a predios que no estan bajo un Plan Regulador Metropolitano o Intercomunal, Plan Regulador
Comunal (PRC) o Limite Urbano a lo largo de todo el pais, y el segundo, a los que estan bajo los instrumentos
de planificacién metropolitana o intercomunal, pero fuera de los limites del PRC, Seccional o Limite Urbano
(PRM de Valparaiso, Concepcién y Santiago).
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fendmeno de urbaniién, dondeel denunciante debe ingresar informacion y antecedentes concretos de
manera confidencial sobre la existend@eatmsirregulaes.

Imagen 4.llustre Municipalidad de Maria Pinto (2019).

I~ Municipales

Concurso
Publico

;’ Murcipaligsd de Ma. o »

MINISTERIOS MINISTERIOS MINITERIOS

Fuente. llustre Municipalidad de Maria Pinto (2019).

Contextualizacion delProblema | General

Para la ruralidad metropolitana, la contiglidad fisica con la metropolis de Santiago, estd generando
transformaciones por expansion de ésta en el territorio cercano, generando desde un punto de vista social,
el traslado de familias de bajas rentas (Verissimo, 2012) a conformar primera o segunda vivienda de este
tipo de parcelaciones de caracter irregular. Ante la imposibilidad de poder adquirir un terreno saneado de
una superficie de 5.000 a 40.000 m2 como misegan(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 algun tipo de irregularidad en su dominio (Ministerio de Bienes
Nacionales, 2®), por una superficie relativa entre los 500 y 2.000 m2 (pudiese ser menos 0 mas) y con

un costo muy por debajo al precio del mercado.
Entre las acciones del Esta®/IBN a través de su pagina web (Ministerio de Bienes Nacionales, 2019),

identifica ereconocimiento, definicién y aceptacidinrdgularidadymo un fendémeno endémico de los

paises en videdesarrollo, provocado fundamentalmerdeel desconocimiento de una parte de los
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ciudadanos sobre los requisitos, procedimientos y modatidal#edransferencia de la pequefia
propiedad, lo que conlleva la ausencia de inscripciéon legal del bien raiz a nombre de quien actia como
poseedor material. Estaegularidade origina cuando no se realizan oportunamente los procedimientos
juridicos cormpondientes al traspaso o transferencia de una propiedad; como por ejemplo, cuando
fallece el propietario y los herederos no realizan la posesion efectiva o la particién de los bienes, cuando
no se cumplen las formalidades legales al efectuar la vermieaaleda propiedad o el traspaso de ella

a cualquier titulo, coma cesién de derechos, vengadonaciones, todas estas sin cumplir con las
formalidades legal@almaceda, 2019)

El problema de la tenencia irregular de la propiedad produces @difer®s negativos y consecuencias
sociales, econdmicas, politicas y juridicas. Entre las principales ddsveariagas el titulo de domino
correctamente inscrito en el CBR, es que la propiedad sin titulo pierde su valoycansergiabden

reaizar acciones de transferencia del patrimonio a terceros (venta o.hA&stneciBmo, existe
inseguridad de invertir en el inmueble que se ocupa, ya que las mejoras, asi como la propiedad misma, no
formarian parte del patrimonio individual o familiaocedante Por otra partda imposibilidad de

acceder a diversos beneficios sociales que tienen como requisito contar con titulo 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 garantia. En definitiva, las familias
ven disminuido su patrimonio y cuentan con menos oportunidades para mejorar sus condiciones de vida
a partir de la libre disposicion de su bieriDaision Constitucion Propiedad Raiz, 2019)

Entre las excepcionalidades y contradicciones de la institucionalidad, se enaileitia phs

Familias de Sectores Medios, D.S. N° 1 (V. y U.) de 2011, una solucidn al déficit habitacional, que en
contravecion a lo sefialado en la LGUC, fomenta la formacion de nuevos nucleos urbanos sin la
infraestructura necesaria, generando problemas sanitarios y haci(Batmeateda, 2018 sta

excepdn, s6loampara derechos constitucionales sobBalidsvisiorfeamiliare®ajo una figura legal

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

otorgante, exceptuandd_elte®@rujo

Este tipo de urbanizacior@sillevan a una fuerte presién en las autoridewleales y locales, ya que

al no estar urbanizadas, son un problema sanitario latente (no cuentan ni podrén contar con equipamiento
minimo ni servicios basicos). No disponen ni dispondran de infraestructura vial, redes de alcantarillado,
agua potabjelectricidad, ni tampoco la posibilidad de optar a beneficios munijjmlessociad

comunitai® (Entrevistado 14, 201%e ha vuelto comdn que, en los concejos municipales de las

comunas afectadas, las comunidades irregulares a través de ssdndergetdm las autoridades
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locales ante el apoyo de algun proceso de regularizacién o saneamiento, o al menos la disposicién de
servicios basicos y retiro de basuras, traspasando y elevando una probtemrétieadtéo territorial

a lo politico.

La accién del Estado chileno, desde una perspectiva oficial, sostiene que es una preocupacion desde hace
década£s asi como impulsé la creacion de los instrumentos juridicos que permitieron la regularizacion

de titulos de dominio sobre bienes partesilzon algun tipo de irregularidad (Decreto Ley N° 2.695 o
oDecr et o )adragvésidel BIN, comabbertura nacional y actuando en los sectores urbanos y
rurales, atendiendo a la focalizacion de grupos prioritarios, y enfatizando su apliceeipores les

donde el grado de irregularidad de la propiedad es Bmalasr Gltimos afios se ha implementado un

conjunto de modalidades para contribuir a resolver el problema de la irregularidad de la pequefa
propiedad raiz, creando el Registro de lag@eapirregular (RPI), sistema informético que tiene por

objeto registrar las solicitudes de regularizadiaistério de Bienes Nacional2819). El RPI, de

acuerdo a la informacion oficial entregada paBHl es una plataforma en construccion yechaf

no constituye una fuente de informacion general ni particular.

El gobierno ha tenido clara conciencia de que no es suficiente regularizar lo irregular, sino que ademas
esta accion debe ir acompafiada de una politica coherente de prevencionajudgoeranita los

ciudadanos respedada importancia de mantener el dominio de las propiedades de manera regular. La
prevencién, en este sentido, actlla como fuerza opuesta a la que genera la irregularidad, de forma que
permite establecer un equilibriocem problema y las distintas soluciones, creando conciencia en las
personas para que sean ellas mismas quienes se ocupen de mantener normalizada la situacion de su
propiedadMinisterio de Bienes Nacionales, 2019).

En diciembre de 2017, la Contraloréméal de la Republi€@3R)emite un dictamen en la que se

pronuncia frente a un caso particular de urbanizacion irregular de la comuna de Paine y reinterpreta la
aplicabilidad de la regularizacion del progradfa g u |l ar i z ac i (Di.NI26695 dplO) i e T 0o bi
el que sirvio como referente de accion para otras colfawaasica que todos los actores implicados

en la planificacion urbana tomaran sus propias iniciativas de acuerdo a sus atribuciones y facultades
otorgadas por ley. Por ejempldINVU a través de sus SEREMIS obligados por el Art. 4° de LGUC
(supervigilancia de disposiciones legallés). 148 de la misma &egargo dias Direcciones de Obras

Municipales (orden de demolicién);Arel139 dondeMunicipalidadesntendenias,Gobernaciones,

MINVUs Regionales y SERVIUs Regionales estan obligados a denunciar el delito a través del Art. 138
(Entrevistado 13, 2019).
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Es en este contextoon todos los actores institucionalizados por separado y sin acciones comunes
obligadas pdey, donde encontramd®8NVU a través de sus SEREMIs regionaM8MM, el Servicio

Agricola y Ganadero (SAG), las municipalidades a través de sus Direcciones de Obras Municipales
(DOM), Secretarias de Planificacion (SECPLA) y Direcciones de IDeéSamainitario (DIDECO),
Conservadores de Bienes Raices (CBR) por cada jurisdiccion, Notarios Publicos comunales, empresas
proveedoras de servicios bésicos (electricidad y servicios sanitarios) y fiecabtas.|&do otros

actores como autoridadesomunales y regionales, y actameénstitucionalizados conalirigentes

sociales y asociaciones municipales de corte ralalaytravés de acciones voluntarias actdan sobre

esta problematica con el apoyo de actores institucionalizados.

En lo relativoa 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 lejania y el analfabetismo. Desde un punto éeritalt el campo y la ruralidad ya no son

es0s paisajes bucolicos y romanticos: lo rural también es urbano (nueva ruralidad), en el campo también
se estan configurando nuevas formas de exclusién, las que no han sido visibilizadas por elrEstado, y esta
relacionadas a aquellos explotados y marcados por la supervivencia y remitidos a los margenes del

territorio.

Imagen 5.Comparacidn territorial y demografica del Gran Santiago con el resto de las comunas de la
Region Metropolitana.

TERRITORIO

1515%

8585%

BRURAL BEURBANO

DEMOGRAFIA

14,614,6
%

REGION METROPOLITANA

85,485,4
%
BRURAL EURBANO
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Fuente: Balmaced&(18).

CaracterizacionComunal | Caso deEstudio

La comuna de Maria Pinto pertenece a la Provincia de Melipilla, Regién Meti@faoiibab)Limita

al noreste con la comuna de Curacavi, al sur con la comuna de Melipilla y al oeste con la Provincia de
San Antonio (V region). Se encueatuma distancia @8 km al norte de la ciudad de Melipilla y a 65

km al oeste de la ciudad de San(Rigoo 2)llustre Municipalidad de Maria Pinto, 2019).

Plano 1.Ubicacion de la comuna en la region. Plano 2.Rutas de acceso a la comuna.

LoBarnechea

Cruce Lolenco,
Salida a Maria Pinto

Santiago

/J
S
%ﬁn Pedro

San Antonio

Melipilla

Escala 1:1.000.000

Fuente. Elaboracion propia Fuente. llustre Municipalidad de Maria Pinto

La comuna pose@a superficie territorial de 393,5 Km2 (SINIM, 2049pgblacion se concentra en

22 localidad&das cuales estan dispersas por toda la comuna, siguiendo como eje estructural las vias mas
importantes (llustre Municipalidad de Maria Pinto, E¥l@)acomuna que comparativamente al resto

en la provincia de Melipilla, ocupa el ultimo lugar en superficie predial y el penultimo lugar

demograficamente

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

de poltacion masculin®istema Nacional de Informacion Municipal, 2018).

8 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 Parrén, 19. Cancha de Piedra, 20. Isla de Rojas,
21. Lo Ovalle y 22. Maria Pinto (centro urbano) (llustre Municipalidad de Maria Pinto, 2019).
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Laprincipal actividagconémica comunal es de tipo agropecuaria, principagrérdtas, basada en el

cultivos de leguminosas, maiz, productos de chacareria y hortalizas, ep%udeclargoblacion se

dedica al sector primario. En la actividad ganadera, se caracteriza el ganado bovino y la produccion de
sus derivados, y como actividad minoritar@ianza avicola y caprina (llustre Municipalidad de Maria
Pinto, 2019).

De acuato a la encuesta CASEN 2@bSee un 10,58% de poblacion en condiciones de pbthreza
comuna actualmenpmsee establecimienteducacionales municipales (rurales y urbanos) con una
cobertura del 72,97% para la poblacién y 3 establecimientos de €&intilp de Salud Familiar, con

un total de 6200 inscritpresPostas de Salud Rurah 8000inscritoscon un total de 15.2(Bistema
Nacionade Informacién Municipa2018llustre Municipalidad de Maria Pinto, 2019).

En lo relativo a gestion teorital, actualmente la comuna no cuenta con plan regulador comunal (PRC),
no obstanteposee un PLADECO que datasdeel afio 2010, recientemente actualizad®®+8y

vigente hasta el 2022. Durante el primer semestre del afio 2019, el municipio tHpsacestd de
Participacién Ciudadana para la propuesta de imagen objetivo del desarrollo urbano del territorio de
Maria Pintdetapas preliminares dB@® condosaudiencias publicas durante el mes de mayo de 2019

e informacion en linea a través debpdel municipio.

De acuerdo a lo indicado en la pagina web de la comuna, Maria Pinto ordena su territorio a partir del
PRMS con anplias superficies rurales, areas de riesgo identificadas a escala intercomunal (de inundacién)
y establecdoszonas conandiciones urbanas y urbanizaidano 3Pese a ello, la comuna requiere

de un instrumento que permita reflejar la dinamica urbana actual, generando un ordkngsuogento

del suelgue incluye lasievas demandas residersidds que a su vaotege los ambientes naturales,
especialmente los suelos agriebker los més importantedaleomuna y de la Region Metropolitana

(Hlustre Municipalidad de Maria Pinto, 2019). De acuerdo a informacién comunal desde el afio 2006,
cuenta con 2.109 prediggieolas y 2881 no agricqBistema Nacional de Informaciéon Municipal,

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

Imagen. PRMS (2006).

Area
urbanizable

» Area urbanizada
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Area de Riesgo de Origen Natural, Inundacién Napas fraticas

Fuente: IDE.

Fuente Evaluacién Ambiental Estratégica (2019).
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3.PREGUNTA, HIPOTESIS Y OBJETIVOS

A) Pregunta del nvestigacion

A través de la perspectiva de los actores involucrados, se buscalasamalmagruencias legales e
instrumentales inherentes a planificacion y territorio, en el contexto rural, y cionopéstes la
proliferacién déoteos Brujos y Subdivisiones Famiiaresitorio rural de la comuna de Maria Pinto,

Provincia de Melipilla, Regién Metropolitana.

B) Hipétesis

La proliferacion de urbanizaciones irreguliiasos Brujos y SubdegsiFamiliaresygen por las
incongruencias del marco legal e instrunmieh&knte a planificacion y territorio rugaherando de

parte de los principales actores para el caso de astgigneracion a este marco. Estas vulneraciones

se encuerdin arraigadas, aceptadas y validadas por la sociedad y el Estado, amparado en intereses de
caracter humanitario, politico, econémico, ausencia de voluntad y/o servicio, y a una externalizacion de
la planificacion territorial a privados informales o adgsaen leyes que no se condicen con la
planificacion, 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 urbanizacién altamente precario.

C) Obijetivos
Objetivo General
A través de la perspectiva de los actores involucrados, se buscafasamal@agruencias legales e
instrumentales inherentes a planificacion y territorio, en el contexto rural, y como éstas propician la
proliferacion déoteos Brujosupdvisiones Familianesl territorio rural de la comuna de Maria Pinto,
Provincia de Melipilla, Region Metropolitana.
Obijetivos Especificos
1- De acuerdo a informacion oficial entregada por el municipio, se busca catatbeszBrujos y

Subdigiones Familiatesla comuna de estudio, enfrentandolos segun sus caracteristicas fisicas y su

zonificacion respectiva, conforme a lo estipulado en planimetria del PRMS.
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2. Analizar criticamente al area de accién por cada actor clave en funcidlegah@instrumental
inherente a planificacion y territorio, en el contexto rural.

3- ldentificar las principales condicionanted.ateos Brujos y Subdivisiones Fanifiaéssde la
perspectiva de los actores involucrados, desde su area gecactidéstos reconfiguran el territorio.
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4. MARCO TEORICO

Las urbanizaciones irregulares en el medio rural se sustentan en tres conceptos claves: ruralidad,
gobernabilidad y regularizacion, interactuando de tal modo glogrhdn que una fuerte base
normativa e instrumental reconfigure el territorio rural chilediéerencia de casos internacionales,

Chile reune condicionantes locales que han facilitado la proliferacion de este tipo de asentamientos, que

contradictoriantge no estan reguladas.

La Ruralidad

Actualmente la ruralidad, de acuerdo a lo sefialado por Kay C. (2008) no es mas que el estudio de lo que
antes se ignoraba, y que la reduccién de la pobreza probablemente haya provenido de los mismos pobres
de otras mgiones mas pobres, a través del proceso migratorio de los ultimos 10 afios. Este fendémeno,
puede responder a la crisis del campesinado en el periodo de la globalizaciéon neoliberal. Esta nueva
ruralidad, esta estrechamente relacionada con procesos déizaetdoppglobalizacion, estando estos

lugares tan cerca y tan lejos a la vez de las grandes ciudades (nuevas conectividades y tecnologias) (PNUD,
2008).

Para el caso de estudio, se consideré la clasificacion design@ddigonelRegional (2009),legue

surgen identidadagropolitanatrgada por la cercania y dependencia (mayor o menor) a la metrépolis

de Santiago. Las tres corrientes mencionadas en el estudio, son relevantes por caracterizar el modo de
esta vinculacion. La primera, llanméapolizadose relaciona directamente a la contigliidad fisica con

la metrdpolis, generando transformaciones por su expansién, donde la funcién agraria es reemplazada
por otras sociales que la ciudad no asimila, como por ejemplo penales (en un eoiaspto d
empobrecida de suburbios), surgiendo las autopistas, carreteras y toda aquella infraestructura que la
metropolis externaliza, negando fisica y simbdlicamente los lugares por los que atraviesa. La segunda
corrientecampos nuesrgone que estasri@rialidades apoyadas por la globalizacion, modernizacion

y urbanizaciones de la nueva agricultura, son una légica opuesta a la metropolizacion, donde la marca
agraria se actualiza y complejiza, oponiendo resistencia a la metropolis. La teteciasoeias
ruralidadésampos distintos), da cuenta de una légica cultural distinta que incorpora la parcela de agrado,
reconociéndose a la provincia de Melipilla, con la condominizacién de los vadiezo (cenla

contraurbanizacion).

De acuerd@al mismo estudio de GORE (2009), la provincia de Melipilla (a la que pertenece la comuna
de Maria Pinto), identifica su forma de desarrollo predominante como campo nuevo, en que la
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metropolizacion y neo ruralizacion aun no son tan fuertes, dejando wlecieimes a la nueva
agricultura. La parcela de agrado constituye todavia 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 nd@wlis, sin embargo, estdn en constante amenaza de ser reconocidas,
planificadas y gobernadas como tal, en que vale la pena preguntarse si no es ya la aplicacién del PRMS
sobre este territorio una forma de asimilar a la metrépolis. Se lamenta la dplipatiticas de
poblamiento rural para la metrépolis, que cancelan la geografia humana propia de lo agrario, planificando

s6lo poblaciones a escala y funciones metropolitanas.

En este contexto, surgen distintos fendbmenos de acuerdo sea la corrgrs@nento. Existe una

amplia discusién sobre estos espacios y las categorias analiticas pertinentes para su estudio (Avila, 2005,
p. 20). En primera instanciacdetraurbanizadiGa del crecimiento explosivo de la urbanizacion por

sobre la dimensidfisica de la ciudad (Berry (1976) y Champion (1989) en Jiménez et al, 2018). En
segundo lugar, feriurbanizaci$e entiende como la emergencia y consolidacién de un cinturén rural
urbano, que implica cambios en el uso de suelo tales como nueda yiléenelocalizacion de
actividades econdmicas, 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 dltimo y en tercera instendarururbanizacigue 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 proliferacion de pequefias comunidadeg debanatades
intermedias (Kay, 2009). En particular, lo rururbano con caracteristicas especificas, incluyen nuevas
formas de habitat, cambio de uso de suelo agricola para fines urbanos y la construccién de ambitos
urbanos en areas rurales alejadas zienks industriales tradicionales y de las zonas urbanas centrales
(Ruiz y Delgado, 2008).

Desde la perspectiva social, surgen aristas que sustentan la territorializaciéon anteriormente planteada,
como respuesta a la necesidad de vivienda, puntualmiami@s de menor ingreso. En primera

instancia, se visualiza el efecto desruralizador de la huevlheagno la que habitantes con residencia

rural mantienen su residencia en la casa de campo, emergiendo entonces la amenaza de la explosion agro
globallmés y més casas) (GORE, 2009).

oOLa gente tiene casa en | a poblaci - n,

GORE, 2009
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Con especial arfue en la rururbanizacion, cualquier accion sobre esta nueva ruralidaénes clave
reconocimiento de la identidad agraridabitat rural, que estd constantemente resistiendo y
enfrentdndose a la voragine metropolizadora, al mercado, la instrumentalizacién, al marco normativo y
al neoliberalismo, en la que se sugieren acciones sustentables que vayan en ayuda dédana planificac
exitosa, como la equidad, control de recursos, desarrollo local, difusion de la innovacion, progreso
cultural, solucién de conflictos e infraestructura, entre otros (GORE, 2009).

El campo, las zonas silvoagropecuarias de acuerdo a Indovina (2@83nes de bajo costo. A la
fecha, contrariamente a lo sostenido, un terreno rural ya no es significativamente mas barato que un lote
urbano, es mas, con el precio de un lote saneado legalmente en el campo (de 5.000 m2 con dominio, por

ejemplo), se puecdquirir una vivienda de clase media en una ciudad de la misma categoria.

Tomando como base a este mismo altdoyina (2009)ks el éxito de la ciudad concentrada donde

los costos de vivir en ella se disparan, expulsando a familias pobres yaiodenest bajos,
obligandolas a marcharse y a buscar una ubicacion distinta en el territorio. Contradictoriamente el deseo
de los estratos medios y altos es salir de la ciudad, con el fin de cumplir el suefio de tener una casa de
gran tamafio en el campajeada 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 necesariane)talpatumas altamente densas,

desconectadas y con vicios sociales.

El aumento de la urbanizacion en el campo, como principal facilitador de suelo es la devaluacion y
decaimiento del agro, como una actividad que resiste, sumado las razones deetiaskaad suefio

de vivir en el campo, abrazando la idea de la ciudad jardin, la que luego no son mas que un monton de
casas relativamente distantes una démdi@vina, 2009). Es en este punto, donde se origina las llamadas
Subdivisiones Famikgrgsie tres tipos de familias se estan asentando en el campo: una clase alta tras un
suefio, una clase baja no pobre que huye de lugares densos y con vicihotsoddbegjdg una

tercera, que siempre estuvo en el campo, hijos de familias campesib@Ecidas y proximos al rancho
abandonado de sus padres o abuelos, que construyen una nueva vivienda por lo general de
autoconstruccion, con la ayuda de amigos y familiares. Como sostiene el autor, esta practica de
urbanizacion rural, es caldo dewvaulie leciudad difuspe trae consigo costos mas altos de operacion

y la impunidad, en el sentido que la diseminacion por el territorio ofrece la ventaja adicional de menores
controles. No es lo mismo construir una casa Sin permiso municipal ea éeaam 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 pratebsuelo rural, han promovido justamente lo contrario. Basado

en ideas de PUC et al Jimé(&x1.8) para el caso del instrumento PRMS (Ané€Ror2conoce areas

de suelo urbano y urbanizable frente a una extensa superficie de suelo agricolatexassi® a

LGUC (Anexo 1C), instrumento con visién 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 ageadmnjunto con leyes especificas de regularizacion y
subdivision como el D.L. N°2.695 y 3.516 (Anex) despectivamente.

Siguiendo esta misma linea, hay una tendencia generalizada hacia la desregularizaci@ (PUC et al
Jiménez, 2019) dentro del modiel Estado neoliberal, como doéeos Irregularesl area rural no
tenga una norma propia, sino sélo se acoja a un par de normas de LGUC, que persiguen los nuevos
nucleosirbanospero no la irregularidad que se promueve desde el origen declaiteleyssen que la
misma Constitucion a través del Cédigo Civil fomenta. Cada persona puede vender sus cuotas de
sociedades de propiedad libremente, sin un limite de veces, conformando aqui el origen de la

irregularidad.

El Estado como coordinador, sdlo debe responder positivamente a la demanda de la ciudad, sino que
también debe crear condiciones favorables para crecimiento econémico, seguridad social y desarrollo
cultural (Indovina, 2009). En este contexto, se cuestiona la funcionalidad ydedpsgxititicas de

vivienda del Estado y con esto, otras demandas béasicas de la ciudad, promoviendo a través de la
introduccion al mercado inmobiliario de una ingente cantidad de terrenos mediante clasificacion
sobredimensionada de suelo urbano y udidei (PRMS), o través de los mencionados Art. N°55
LGUC, D.L. N°2.695 y 3.516, procesos lentos pero continuos de flexibilizacion de suelo no urbanizable

o rurales (PUC et@&liménez, 2018).

Configurando con esto, nucleos urbanos sin equipamientgaaithad, 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, hoteleria y
ferreteriagntre otros, salvo negocios familiares a través de leyes especificas. Lo anterior promueve una
ruralidad precaria, desarticulada y desconectada. Paraddjicamente, el equipamiento mencionado, bajo
ningun aspecto quiere decir que no existe, siendo avaladoegesidad de mercado y desregulacion.
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Contradictoriamente, la liberaciébn del suelo de parte del Estado, no desencadendé un descenso
generalizado de los precios de suelo, al contrario, inicié un aumento de los mismos debido a un mercado
inmobiliario esgculativo que se reforzé en Chile desde 1979 (Sabatini, 2000), configurando nuevas
formas de exclusion, relativas a aquellos explotados y marcados por la supervivencia y remitidos a los
margenes del territorio (PNUD, 2008). Lo anterior, reafirma qusttssdmun lote en el campo, son

practicamente iguales que los de la c{deatenor tamafio), fomentando la irregularidad.

En este mismo contexto, la estabilidad neoliberal requiere también la complicidad de la sociedad,
particularmente de los estrateslios por su capacidad de compra y endeudamiento, que dentro de un
recorrido exitoso del neoliberalismo, juega un papel fundamental la construccién del consentimiento
(Harvey, 2007). Este consentimiento, también se hace extensivo a toda la redddecacémtes

vinculante, en el sentido que la irregularidad es aceptada y validada, al no haber penas de carcel ni multas
(existentegero no aplicadas).

La Regularizacién

Laciudad difudamentada por la actitud permisiva que favorece la cor@oldiaeistos fenémenos

(Fajardo de la Fuente, 2003), ha traido de la mano un proceso administrativo que viene a corregir en
forma posterior a la localizacion rural la falta de regulacién, en un claro fomento a la disonancia
instrumental que es la regulait@a Tal como sostiene Verissimo (2012), es el resultado de la
anticipacion de particulares y parceladores ante el Estado, adelantdndose a la urbanizacion en
Latinoameérica.

Segun sostiene Verissimo (2012), la ocupacion, parcelacion y venta iegalida tiédo las formas

més frecuentes de expansion en las grandes y medianas ciudades de los paises del tercer mundo,
generando procesos de urbanizacién sin urbanismo (lotes sin servicios y sin observacion total o parcial
de la legislacion urbana), edeaestandares urbanisticos de bajisima 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 econémicas de laladfoymajue esta

cumple con la funcién de entregar tierras para la produccion 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 agpradsictores de lotes urbanos, que actian en la legalidad, sean
publicos o privados. La informalidad, trae consigo precarias condiciones de infraestructura, acceso y
servicios (Smolka, 2007). Si bien se piensa que ha sido superada, a mas de deesttidDselds

causas y efectos siguen siendo los mismos, clara sefial de la evolucion del problema, en que la informalidad

28 de 98



de localizacion no es sélo afuera de las ciudades tipo periurbanizacion, sino que esta difuminada, avalando

laciudad difugae sosene Indovina (2009).

OLos | oteadores son verdaderos profesi eosyl es de
que exige ser regulada tal (é) 6
(Keynes en Abramo, 2007).

Para el caso chileno, los programas de reggitarino son nuevos. En 1990 a través del Programa
Mejoramiento de Barrios (PMB) mediante la Ley N°16.741 (Brakars, 2002), permitio regularizar un buen
namero de loteos irregulares a lo largo de Chile, de los cuales el MINVU por Ley estaba obligado a
urbanzar, sin embargo a la fecha la ley no se utiliza, ya que regularizé loteos hasta el afio 1990, sin bien
la ley esta vigente es inaplicable. Actualmente no existe ley especifica para regularizar, ni garantias

obligadas por el Estado sobre estas urbangscion

Es innegable la formacion de plusvalias 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 sera objeto
de inversiones de obras de infraestiajctibanizacion y regularizacion (Verissimo, 2012). Para el caso
chileno, y a través de los afios, logran reconocer una designacion urbana por el legislador, o bien se
incorporan como seccionales al PRC o al PRMS para el caso metropolitano. Fajaedted@DEu

analiza el problema de trazabilidad entre los notarios, registradores y las empresas privadas de servicio
eléctrico, quienes debian exigir una licencia urbanistica a los propietarios, situacién que no ha cambiado
a la fecha, ya que cada undodeactores y de acuerdo a la legislacion chilena, la trazabilidad no esta
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 goateerururbanizacion que alimenta y promueiveléa difusa

de Indovina (2009), cabe sefialar que ya no es la parcela de agrado el fantasma temido que consume
irresponsablemente el suelo agricola, condicionado por el empobrecimiento de la fanmfiayceimpesi
enriquecimiento de las clases mas altas, en un Chile desiguaLibdibyidadn Faméiel actual caldo

de cultivo de la urbanizacion irregular rural, concepto que no esta definido, estudiado ni visibilizado, y en
un grado menor kbteo Brgjque transgrede normativas puntuales de muy facil deteccion 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. METODOLOGIA

La presente investigacion tendra como fuente de informacion la visién y conocimiento de los principales
actores para el asunto de estudio, por lo que a través de un proceso inductivo se buscara poner en valor
la opinibn de estos desde su area de accion, lbnajogente permitira entender los factores
fundamentales, y como reconfiguran el territorio rural, con especial énfasis en la comuna de Maria Pinto.

La principal herramienta de informacion sera una entsevisestructurada a través del principio de
sduracion de informacidta que sera interpretada y utilizada de acuerdo a lo requerido por cada objetivo.
Para el desarrollo de ellos, se utilizaran herramientas graficas de apoyo, y analizaran instrumentos de
planificacién y marco normativo.

1- De acueado a informacion oficial entregada por el municipio, se busca caracterizAoteos
Brujos y Subdivisiones Familiaresde la comuna de estudio, enfrentdndolos segun sus
caracteristicas fisicas y su zonificacion respectiva, conforme a lo estipulado en planifaedel
PRMS.

Se realizara un levantamiento planimétrico de la comuna, a modo de establecer el posicionamiento de
este tipo de parcelaciones, apoyada mediante Google Earth y la base cartografica del Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (usos perastigrestricciones). La informacién base, serd proporcionada

por un funcionario clave en asuntos de urbanizacion de la llustre Municipalidad de Maria Pinto.

Mediante visitas a terreno a diferentes urbanizaciones irregulares de la comuna, se anafiaara desd
perspectiva critica el emplazamiento de ellas y la coherencia con el cumplimiento y/o faltas a aspectos

legales, urbanisticos y territoriales, en virtud de su localizacién, tipo y forma de construccion.

2. Analizar criticamente al area de accidon paada actor clave en funcién a marco legal e

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

A través de la vision y conocimiento de los actores claves, se buscara identificar e interpretar marco
normativo e instrumentos esfieos para asuntos de urbanizacion irregular rural. Las principales fuentes

de informacion seran un Notario, un CBRs, un abogado del MBN, un funcionario del Departamento de
Desarrollo Urbano de la SEREMI de Vivienda y documentos interpretativos de EfiG€sRabcaso

de estudio.
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Ya con el marco normativo e instrumental interpretado, se buscaréa establecer por cada uno de los actores
su rol, marco de accién legal, la forma de participar en el proceso de urbanizacién irregular, la relacién
con otros actes y ademas, enfrentar su postura con otros actores y/o discordancias normativas.

3.- ldentificar las principales condicionantes deLoteos Brujos y Subdivisiones Famifiares
través de la perspectiva de los actores involucrados, desde su area de accidmo éstos
reconfiguran el territorio.

Se buscara 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 ©Gncejal), autoridades de injerencia provincial (SEREMI de Salud y el SAG), ex autoridades

de la comuna (Alcalde), profesionales municipales con experiencia y opinién en planificacion rural
(Fiscalizador), otros actores como ministros de fe en ejercR®yGBtario), y por Gltimo, un gran

agricultor.
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6. ANALISIS

A)OBJETIVO 1

Contextualizar y caracterizar las urbanizaciones irregulares en el medio urbano/rural de la comuna de
estudio en relacion a sus caracteristieasfienfrentdndolas con la zonificacion (areas urbanizables,
limite urbano y restricciones del suelo) conforme a lo estipulado en planimetria del PRMS, de acuerdo a
informacién oficial entregada por el municipio.

Contextualizacion de las urbanizacionesregulares enfrentada con zofficacion especifica del
PRMS

El siguiente andlisis planimétritace el cruce de informacion oficial de zonificacion en virtud de la
plancheta de RESTRICCIONES del PRMS (Modificacion MPRMS 02/02) y la situacién real de
empazamiento de urbanizaciones existentes y establecidas en el territorio comunal (las mas
representativas, y que no necesariamente en esta instancia son de caracter irregular, salvo las que se

identifican como tal).

Anexo 3.Contexto comunal urbanizacisimegulares comuna de Maria Pinto

Fuente: Elaboracién propia

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

construido, con especial afectacion sobre Areas de Interés Agropecuario Euelusivacuerdo a
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