Nueva expansion urbana en la region metropolitana

El economista, académico y experto en suelos, Pablo Trivelli, en su
estudio “El culto a las plusvalias en la construccién de las ciudades
chilenas”, deja en evidencia que no hay escasez de suelos en esta
region y que, por lo tanto, no se justifica el proyecto denominado
PRMS-100 que se votard dentro de los proximos dias en el Consejo
Regional (CORE) Metropolitano.



EL CULTO A LAS PLUSVALIAS EN LA CONSTRUCCION DE LAS CIUDADES
CHILENAS

El pais ha alcanzado un alto grado de urbanizacion. El desarrollo de las ciudades chilenas
registra grandes logros de todo orden. Al estudiar la construccion de las ciudades en Chile,
se puede constatar un gran avance en los ultimos 20 a 25 afios y mejoras notables en un
amplio espectro de materias, las que implican un mejoramiento en la calidad de vida y en el
funcionamiento economico y social de las ciudades. Los desafios pendientes dejan en
evidencia que la planificacion del desarrollo urbano es mas que una cuestion fisica de
caracter sectorial y que serda necesario actuar deliberadamente para lograr una mayor
justicia y equidad social.

En un contexto de rapido crecimiento econdomico, se puede confirmar la nocion que las
ciudades son los motores de la economia, que las ciudades son la principal fuente
generadora de riqueza; pero también, que es generadora de riqueza para un grupo selecto de
personas (naturales y juridicas) que han hecho grandes fortunas urbanas a través de la
captacion de plusvalias. Porque el incremento del bienestar econémico general se traduce
normalmente, en incrementos en los precios de la tierra. Esto no es extrafio, porque en la
mayoria de las ciudades del mundo las plusvalias son la principal fuente de riqueza para el
sector inmobiliario y para los operadores con suelo urbano.

Las ciudades chilenas no son una excepcion, mucho menos Santiago.

LOGROS BEL DESARRBOLID URBANG.

Hay sobrados mofives para sentirse orguliosos del desarrollo gue han alcanzade las
cludades chilenas v el Gran Santiago en particuter. La politics piiblica ha sleanzado logros
notebles en une canidad de aspectos sustentivos de la vida urbana. Asi, por gesmplo, se
puode sefialar que ha hebido una reduccidn de e poblacién en sitvacion de pobreza desde
un 38,6 por ciento en el 1990, & un 13,7 por dento en el 2008; y de ta poblacién en
situacitn de indigencis desde un 13 por cignto 2 un 3,2 por ciento an ol misme pericdn.
Tombida st ha reducido el déficit habitacional desde sproximadamente un millén de
viviendas hastz umas 430 mil en el mismo periodo; se ha regularizado la cay totalidad de
los cewpamenios v se ban puesio en marcha une amplis game de programes de
mejorasiendo de barios; la cobertura es casi total para los servicios de agua potable,
sleantgrilinde, eloctrividad, calies pavimentadas. 8¢ ha mejorado potablemends la cobertura
de los servicioy de educecion, salud, guarderias infuntiles; hay vn mejorandonty en ef
confrol de ls contaminacidn del aire, la cobertura de los sigteman de recoleccitn de basura,
la constroccién de rellenos sanitarios, ©f trstsmiento de la casi iotalidad de las agnas
sarvidas. Se ban desmirollado autopistas urbanas ¢ interurbanas gue han mejorsdo s
avcesibilided interna v regional del Gran Santiago. Bl ingreso real de Iz poblacién
practicamente se ba duplicado en este periodo. Hsto permite un mayor biemestar de los
hogares, lo gue se manifiests, ol menos percialmente, en un incremento notable eo la
disponibilidad de artefactos en of hoger v de scceso a servicios de todo orden.



En términos comparativos en el ambito internacional, la ciudad de Santiago figura en los
primeros lugares en los rankings de ciudades en latinoamérica y en un lugar destacado en el
ambito mundial. Esto se debe, entre otras razones, a los altos indices que alcanza Santiago
en una diversidad de materias que se computan en la elaboracion de los rankings de
ciudades; por ejemplo, en materia de seguridad ciudadana, percepcion de corrupcion,
facilidad para hacer negocios, competitividad, estabilidad politica, econdmica y monetaria,
respeto a la normas y la legislacion vigente, libertad economica, facilidad en los flujos de
conocimiento, de informacion, financieros, de mercaderias y de personas, calidad de vida,
matricula universitaria, entre otros.

Cada uno de ellos constituye un logro notable y mucho mas si se los considera en conjunto;,
son el resultado de politicas publicas sostenidas en el tiempo.

DEUDAS PENDIENTES.
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5i &l concepto de democracia ostd indisclublemenie asociado al principio de ignaidad de
dportunidedes, su expresidn en i chadad podria entenderse como un principio de igusldad
de oportunidedes urbanas.
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la gran distancie que emisie respecio del complisdenio de esie principio bésico de

vonvivencia democrétics en las ciudades cldlenas,

La expresiin més elocuente de osta reslided s 1o segrepacitn socip-econdmics espacial
gue sfects sepecislmente a las dreas metropoltanas, pero tambidn a muchss cindades de
temafio medio. Los hogares més pobies se han localizado histdricamente en la perifiria,
donds los terrenos som wis beratos, precisamente porque tienen las peoves condiciones
urbanas. Pero la prosperidad econdmica he elevado los precios de Is tierra & niveles que
restringen cxda vez mds las posthilidades de construlr viviendas sociales, expulssndo los
msevos proyectos fuers de fe cindad, bacia una periferia cads ver mis distamte La
segregacidn ha subido de una escals Indraurbans & una escals regionsl.,




En los ultimos afios se creo el subsidio de localizacion para permitir que los proyectos de
vivienda social pudieran adquirir terrenos en las comunas de residencia habitual. Esta
podria ser una herramienta eficaz en el caso de las ciudades de mayor envergadura; sin
embargo, no se ha hecho una evaluacion de su aplicacion y hay dudas fundadas acerca de
su efectividad.

Se da asi la paradoja, de que la dinamica de desarrollo economico, que genera
oportunidades de todo orden en el contexto urbano, aleja de esas oportunidades a quienes
mas las necesitan, agudizando la desigualdad en el acceso a oportunidades.

Es el resultado de la operatoria del mercado de suelo, que parece ser el oraculo que dicta los
destinos de las ciudades, porque hoy no hay en Chile una politica urbana. Esta carencia
resulta inexplicable si se fiene en consideracion que la esencia de la cuestion urbana tiene
un caracter publico y que el rol conductor corresponde ineludiblemente a instituciones del
Estado.
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En lo concerniente a la vialidad estructurante (pero también la vialidad menor y las areas
verdes) el Poder Ejecutivo envio al Congreso una modificacion al articulo 59 de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones, la que se promulgd en el 2004. En ella se
establece que las afectaciones de terrenos para uso publico consignadas en las normas de
planificacion, ya no tienen un caracter indefinido, sino un plazo de 5 o 10 afios (segln la
jerarquia de las vias) para la expropiacion de los terrenos afectados, prorrogables por una
vez en plazos similares. Esta modificacion se fundamenta en una defensa del derecho de
propiedad de la tierra.

Es cierto que hay casos en que los resultados de estas afectaciones de uso publico pueden
ser adversos para los propietarios. En afios recientes se elaboraron proyectos de ley que
ofrecian alternativas para equilibrar el interés de los propietarios afectados con el interés
colectivo, que nunca fueron despachados al Congreso.

Esto significa que se prioriza el derecho de propiedad privada por sobre el bien comin,
ignorando las plusvalias que genera la vialidad construida con recursos publicos y cualquier
referencia a la furcién socia! de la propiedad, pero ademés, ! restringir ! periodo de las
afectaciones de temencs pam o desarolio de la wislidad, se scorta ¢! horizonte de
plasificacidn ubans v la visidn de fisturo que adopta ol sector plblico se hece mds miope
que fs qus susle prevelecer en el mercedo inmobiliario. Heiu contrasta con las grandes
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Hay en esia decisidn de gobierpo, usa expresion poderosa de ls prevalencia del interés
individual sobre el interds colective, del devecho de progiedad privads sobre ¢ bien comdn,
que respalds la obtencidn de phusvaliss como un derecho fundamental.

Unz situscidn andloga se puade constatar en ia politics piblica scbre el limite whano. Ha
habido, on log Gitimos afios, uns seapliscibn desproporcionada de lo Hmites urbanos con la
acinalizacion de los planes reguladores. - :
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hectareas, significa multiplicar por 4,1 veces. También en este caso la superficie disponible
alcanzaria para mas de cien afios, incluso si s6lo se computan los suelos habitables.

En Santiago esta en proceso de aprobacion una modificacion al Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (PRMS) que agregaria unas 10 mil hectareas de suelo urbano al
Gran Santiago. Esta decision es dificil de entender si se tiene i consideracion que hay unas
10 mil hectareas de suelo disponible en las 34 comunas del Gran Santiago y que e la
demanda de suelo en expansion ha sido de unas 450 hectareas al afio en el periodo 2003 al
2009; es decir, el suelo disponible alcanza para mas de 20 anos ¢ incluso un periodo mayor
si se considera toda el area normada por el PRMS vy la posibilidad de creacion de suelo
adlclonal a través de los Proyectos de Desarrollo Urbano %ondlclonado y la aplicacion del

"Art. 55 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

En ciudades de tamafio medio sucede algo similar. En Puerto Montt se aprobo en el 2008
una modificacion al Plan Regulador que definio un area urbana de 8.990 hectareas para una
ciudad que tenia una superficie de 2.343 hectareas, estableciendo una superficie que
permitiria satisfacer la demanda por mas de 50 afios. En Rancagua y Machali, el suelo
disponible alcanzaria también para atender la demanda de los proximos 50 afios; o mismo
que en Log Angeles v Curicd v, en menor grado, en Linares.
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REGIMEN TRIEBUTARIO BEL SUELO URBAND,

El hilo conductor del culto a las plusvalias, no s solamente que todos los suelos que se
imm’pm“ﬁﬁ dentro del Hmite urbano tenen un uso de suclo wbano permitido segin la
normstiva de planificacion fisica, sino tambidn la normativa del Servicio de Impuestos
Internos {S11), que para efectos del avalio fiscal que se aplica en el calenio de la
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Esto no termina ahi. Una modificacion reciente a la Ley de Rentas Municipales establece
que, en el caso de proyectos de subdivision o loteo con una superficie superior a 50
hectareas, es decir, 500.000 metros cuadrados, la sobretasa del 100 por ciento a los sitios
eriazos se aplicara a los sitios resultantes solo después de 10 afios de recibidas las obras de

Como si esto fuera poco, las plusvalias generadas en transacciones de terrenos de propiedad
de personas naturales no constituye renta para efectos tributarios cuando las personas no
tienen habitualidad de giro en el ambito inmobiliario.

Esta ventaja tributaria que tienen las personas naturales respecto de la valorizacion de la
tierra constituye un trato de excepcion en el sistema tributario nacional,

Para dar una nocién de lo que esto significa desde la perspectiva de un propietario
individual, considérese el caso de una persona natural, que no tenga habitualidad de giro
inmobiliario y cuyo terreno tiene una superficie de 500.000 metros cuadrados y esté
designado con uso agricola por el SII. Si ese terreno se vendiera a 5 Unidades de Fomento'
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quitado” (Marcos 4, 25). Porque la contraparte del enriquecimiento que generan el
incremento del precio de los terrenos con la ampliacion del limite urbano es la expulsion de
las nuevas viviendas de los hogares de menores ingresos a distancias cada vez mayores de
nuestras ciudades.

Hay, sin duda alguna, una tremenda tarea pendiente en lo concerniente a la orientacion del
desarrollo de las ciudades chilenas.; es una tarea ineludible e impostergable del sector
publico.

Esto significa, en primer lugar, la formulacion de una politica de desarrollo urbano que
permita cumplir con el principio basico de convivencia democritica basado en la igualdad
de oportunidades urbanas, que realce la posibilidad de una convivencia mas sana poniendo

en primer plano el ﬁ)mento del bien comin y estableciendo reglas claras para la iniciativa

privada, que facilite el funcionamiento del mecanismo de mercado, pero que lo regule de
ol o

manera adecuada, a fin de evitar tanto la arbitrariedad en la normativa como los efectos

flocivos de una maximizacion del lucro sin contrapeso.

La planificecion del dessrrollo urbano o5 muchs més que uns cusstidn Bslca de cardcter
sectorial y debe ser enlendido como un contrsto socisl, en cuva clsborecidn pueden
participer fodos los gropos de interés v en cuya inplementacidn exdsta logar paa todos los
aciores wolnerados.

Hay up desefio de shabomcidn idecldgior que los putidos politicos no pusden eludir,
porque las é&ﬁmmﬁﬁm eim f@ﬁ@ﬁ Henen un caricier politico.
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