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"NAVEGANDO LA BUROCRACIA:
Estrategias para sortear LOS 300 PERMISOS
EN PROYECTOS de construccion"

[ n Chile un proyecto
== puede enfrentar has-
b ta 300 permisos y de
ellos el permiso de edifica-
cion es el mas relevante
para activar la construc-
cion, incluyendo distintas
actuaciones prescritas en
el Art.116° de la Ley General
de Urbanismo y Construc-
ciones (LGUC) las cuales
se tramitan en las Direccio-
nes de Obras Municipales
(DOM) con plazos estable-
cidos en el Art.118° de la
citada Ley: la DOM tendra
30 dias para pronunciarse
desde presentada la solici-
tud y 15 dias si acompana
el informe favorable de un
revisor independiente.

Tomas Ramirez, ofrece una vision experta
sobre cédmo enfrentar los desafios de la
permisologia en proyectos de construccion
en Chile. jAcelera tus tramites y maximiza
la eficiencia en tus proyectos con estas
recomendaciones clave!

Antes de solicitar el per-
miso se debe considerar
los alcances ambientales,
comunitarios y legales, los
antecedentes del predio, las
servidumbres, los accesos
y caminos, la factibilidad
sanitaria y las limitantes in-
dicadas en el Certificado de
Informaciones Previas (CIP)

e Instrumentos de Plani-
ficacion Territorial  (IPT),
pero incluso previendo
todo esto, es comun que
los expedientes, una vez
superada la admisibilidad
e ingresados a tramitacion,
reciban observaciones en
el primer pronunciamiento
de la DOM iniciando asf un

Tomas Ramirez
Arquitecto y especialista
senior en permisos
sectoriales

nuevo ciclo y completando
de 30 a 60 dias, sin contar
el tiempo en subsanar las
observaciones. Lo que no
debiera ser usual es que,
luego de este nuevo ciclo, el
solicitante haya dejado ob-
servaciones sin subsanar o
que la DOM plantee nuevas
observaciones, iniciando
iteraciones que afectan la
ejecucion de los proyectos.

¢{Como podemos minimi-
zar estas iteraciones que
caracterizan el bucle de la
llamada permisologia?

Usando previamente he-
rramientas para levantar y
analizar datos y anticipar
las posibles observaciones
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y otras para el proceso de
elaboracién como el uso de
metodologias para revisar
la completitud y consisten-
cia técnico-normativa de
los expedientes, formatos
tipo, revisiones cruzadas y
participacion de un revisor
independiente. Ademas, se
sugiere considerar los si-
guientes 3 puntos. Primero,
seleccionar a un equipo de
profesionales competentes
idéneos, con conocimiento
de la Ley, su ordenanza y
las Circulares DDU, con ex-
periencia y criterio de apli-
cacion practica en tramita-
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RECEPCION INFORMACION INFORME DE REVISION

SOLICITUD INFORMACION

SDI RFI

EXPEDIENTE
RECOMENDADO PARA
INGRESO

COMPLETITUD

ADMISIBILIDAD DOCUMENTOS REQUERIDOS

cion de proyectos similares RD Recepcmgennnm ART.526. OGUC
: MPE  MODIFICACION DE PROYECTO ART.5.217. OGUC

y, sobre todo, orientados a POP OBRAS PRELIMINARES ART.513. OGUG
soluciones que optimicen PON  OBRA NUEVA ART.5.1.6. OGUC
IFC  INFORME FAVORABLE PARA LA CONSTRUCCION  ART.55°  LGUC

los tiempos en el marco de
la correcta aplicaciéon de la
normativa, incluyendo he-
rramientas que permitan
anticipar posibles escena-
rios y desarrollar los puntos
sugeridos a continuacion.

El segundo punto es iden-
tificar la naturaleza, impli-
cancias y riesgos del pro-
yecto y su emplazamiento,
levantar alertas tempranas
respecto al entorno y las
comunidades afectadas,
analizar los CIP y los IPT si
los hubiere, las condiciones
del predio, su accesibilidad,
la zona donde se emplaza,
si son edificios tempora-
les o permanentes en area
rural o urbana y detectar
desviaciones si el proyec-
to se enmarca en un Estu-
dio de Impacto Ambiental
(EIA), una Declaracion (DIA)
o le antecede un PAS160
e Informe Favorable para
la Construccion (IFC) y si
aplica realizar consultas

ART. 2.1.19. - 5.1.5 OGUC - CIRC. 296/2019 SAG - CIRC. REGIONALES

FUENTE METODOLOGIA TRC 2020

"El ano 2015 el Consejo Asesor Presidencial Contra
Conflictos de Interés emitié un informe sobre la prevencion
de la corrupcion en la planificacion territorial”

de pertinencia (CDP), par-
ticularmente cuando se
solicitan Modificaciones de
Proyecto (MPE) segun el
Art. 5.1.17. de la OGUC que
pudieran significar cambios
de consideracién respecto
a los IFC y a lo ambiental-
mente aprobado.

Por ultimo, la tercera suge-
rencia es conocer la espe-
cificidad de la DOM, con-
siderando cudles son sus
caracteristicas, capacidad
para enfrentar la demanda,
tiempos promedios de tra-
mitacion, actas de observa-
ciones que suelen emitir. Se

sugiere solicitar audiencias
para explicar los proyectos
y la estrategia de permisos
a Directores y Revisores
dentro de los margenes
permitidos por la Ley que
regula el Lobby.

Aunque parezca una obvie-
dad, es preciso insistir en
que el enfoque de tramita-
cion, el riesgo, y los crite-
rios aplicados varian segun
la DOM, la zona y las carac-
teristicas del proyecto, su
ubicaciony emplazamiento,
y esto no es trivial, ya que
obliga a definir estrategias
y tdcticas distintas, como

por ejemplo explicar rigu-
rosamente la aplicacién de
la normativa vigente para
enfrentar debidamente la
posible falta de criterio in-
terpretativo y la discrecio-
nalidad adversa.

Volviendo a los tiempos de
tramitacion, un reportaje
reciente de EMOL consig-
nd 250 dias promedio que
demora la obtencion de
un Permiso de Obra Nueva
(PON) para un edificio de
departamentos en la RM,
los cuales sumados al An-
teproyecto y la Recepcion
Definitiva (RD) da un total
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“Aunque parezca una obviedad, es preciso insistir en que el
enfoque de tramitacion, el riesgo, y los criterios aplicados
varian segtn la DOM, la zona y las caracteristicas del proyecto,
su ubicacién y emplazamiento”

de 815 dias. Entre las cau- El afo 2015 el

sas menciona el aumento de
estandares de revision, las
nuevas normativas producto
de IPT actualizados, impac-
tando negativamente sobre
la industria, con incertidum-
bre de plazos y elevacion de
costos. Por otra parte, y en
‘defensa” de las DOM, el re-
portaje también menciona el
deficiente nivel de entrega de
los proyectos presentados,
las discordancias entre la Ar-
quitectura y las especialida-
des y no tener solucionados
temas prediales que tienen
Su propia ruta.

Consejo
Asesor Presidencial Con-
tra Conflictos de Interés,
el Trafico de Influencias
y la Corrupcion, emitio un
informe con un capitulo
titulado “Prevencion de la
corrupcion en la planifica-
cion territorial” citado en la
DDU284, el cual trata, entre
otros puntos, los plazos de-
finidos en la norma, esta-
bleciendo como una de las
irregularidades detectadas,
que las DOM puede retrasar
inversiones por largo tiem-
po, al prorrogar mediante
observaciones  dilatorias

la aprobacién de los pro-
yectos. Como respuesta, el
Consejo Asesor indicd que
la DOM debe fundamentar
sus decisiones en razén de
las causales especificas y
los plazos perentorios de
decision establecidos en la
ley deben ser respetados.

Existen un proceso de di-
gitalizacion para mejorar
los tiempos, y propuestas
desde eliminar las DOM,
descansando Unicamente
en la responsabilidad del
titular y los profesionales
implicados, pasando por

elevar el estandar por sobre
la norma homologando las
exigencias europeas, hasta
la inclusion de la llamada
‘permisologia” en las ma-
llas curriculares, enmarcan-
do todo en un desafio que
tenemos que resolver con
urgencia. N&C

Comenta en m ’



