
Una mayor demora registra en
el último año la aprobación de
los trámites más relevantes para
el desarrollo de proyectos inmo-
biliarios residenciales —ante-
proyecto, permiso de edificación
y recepción final—, que se ges-
tionan en las direcciones de
obras municipales (DOM). Esta
“permisología municipal”, co-
mo la denominan en el sector, es-
tá impactando negativamente en
los plazos de ejecución de las ini-
ciativas habitacionales en el país. 

Según el Ranking de Trámites
Pro-Vivienda 2024 de Colliers,
en la Región Metropolitana la
aprobación de esos permisos su-
ma en promedio 474 días, 25
días más que hace dos años. A ni-
vel nacional totalizan 463 días,
cinco días más que la medición
previa. 

En total, considerando los
tiempos de la “permisología mu-
nicipal” y de las obras de la cons-
trucción de un proyecto de vi-
vienda, el estudio concluye que
el plazo de ejecución llega a 1.880
días (5,2 años) a nivel nacional,
cifra mayor que los 1.790 del es-
tudio previo (Ranking 2023) y
45% superior a los 1.298 días ob-
servados en 2018. 

Colliers analizó más de 1.100
proyectos inmobiliarios en di-
versas comunas de la Región
Metropolitana y otras zonas del
país, agrupando más de 2.200
trámites municipales. Para ello,
realizó un levantamiento de ex-
pedientes en las alcaldías y
DOM, entrevistó y requirió in-
formación a empresas desarro-
lladoras, revisores independien-
tes y a oficinas de arquitectos. 

Más demora pese a
menos permisos

La mayor demora señalada
ocurre, incluso, en medio de una
baja en los permisos de edifica-
ción autorizados en el último año
producto del estancamiento de la
economía, las restricciones credi-
ticias para compradores de vi-
viendas y constructoras y una al-
ta inflación —hasta el año pasa-
do—, que han mermado el desa-

rrollo de nuevos proyectos
residenciales. De hecho, en 2018
se aprobaron 150.491 viviendas
nuevas en las DOM del país,
mientras que en 2023 poco más
de 85.000, según datos de Insti-
tuto Nacional de Estadísticas
(INE).

Jaime Ugarte, director ejecuti-
vo de Colliers, comentó que los
1.880 días es un promedio de
“proyectos terminados y entre-
gados, incluyendo todos los per-
misos y la construcción, por en-
de, si se agrega que en el último
tiempo tenemos proyectos como
el de Fundamenta en Ñuñoa y al-
gunos en Estación Central, que
todavía no son recepcionados,

este indicador lo más probable es
que siga empeorando en los pró-
ximos reportes”. 

Según Colliers, los plazos de
ejecución de proyectos residen-
ciales superan los 2.000 días en
algunas comunas, como es el ca-
so de Macul (2.214) y La Cisterna
(2.046).

Ugarte recuerda que el plazo
en que por ley las DOM deberían
responder a las inmobiliarias es
de máximo 180 días, sumando
todos los trámites. “Se estiman
60 días para un anteproyecto, 90
días para un permiso y 30 días
para una recepción final. Cree-
mos que lo más importante es
que primen criterios técnicos y

objetivos a la hora de revisar los
expedientes, además de contar
con profesionales con experien-
cia y capacitados para estos tra-
bajos”, señaló.

Añadió que “la ley ha dispues-
to desde hace años la institución
de los revisores independientes,
que son personas con las más al-
tas calificaciones en la materia
normativa, para facilitar la labor
de las DOM y el cumplimiento
de plazos en forma y fondo. Al
ser los revisores independientes
ajenos a los intereses políticos
(…), las autoridades del momen-
to los han marginado de hecho
de la tramitación de los permi-
sos. La demora en los permisos
es clara consecuencia de no ejer-
cer su función de acuerdo con la
ley, con los apoyos y resguardos
que la ley otorga”.

Situación en la RM y en
regiones

Las comunas de la RM con me-
jores cifras en la aprobación total
de trámites son Las Condes (311
días), La Reina (328) y Colina
(330 días). Por el contrario, las de
mayor lentitud son Conchalí
(795 días), Quinta Normal (752)
Huechuraba (666) y Macul
(654). Respecto de esta última
comuna, titulares de unos 15 pro-
yectos residenciales, que suman
6.000 viviendas, han acusado te-
ner detenidas inversiones por
US$ 500 millones ante diversos

retrasos en permisos. 
Ugarte comentó que “en el ca-

so de La Reina y Colina les favo-
rece que se trata de un menor vo-
lumen de proyectos, estos son de
menor tamaño y más casas que
departamentos”. Respecto del li-
derazgo de Las Condes, señaló
que “es por ser una comuna con
mayores recursos, con un siste-
ma interno de control de los pla-
zos, además de tener una norma
bastante clara durante los últi-
mos años. Esto ha hecho que se
mantenga en los primeros tres
lugares en los rankings que he-
mos publicado”. 

De todos modos, Ugarte sos-
tuvo que “aun cuando hay muni-
cipalidades que tienen los meno-
res plazos, estos ya exceden cual-
quier medida racional. Nos esta-
mos demorando más de cinco
años en promedio en desarrollar
un proyecto habitacional”.

Sobre las comunas con mayor
tardanza, Ugarte explicó que
ello se debe a varios motivos co-
mo “cambios de planes regula-
dores, presiones de las comuni-
dades a que no se realicen pro-
yectos en altura y densos, autori-
dades que ven en esto una
posible fuga de votos. Esto pro-
voca que las DOM estén en cons-

tante escrutinio público y no
aprueben los permisos”.

Una de las comunas con una
fuerte participación en las ventas
de viviendas es Santiago, que es-
tá en la sexta mejor ubicación en
términos de plazos con 348 días.
“La DOM de Santiago es un
ejemplo en el sentido de que his-
tóricamente se ha mantenido en
los primeros lugares y ha resisti-
do bien los cambios de autoridad
(…), pese a que tiene gran canti-
dad de carga de trabajo, ya que
tiene muchos permisos. Esto se
explica fundamentalmente por-
que su director de obras lleva en
ese cargo por más de 30 años, esa
experiencia influye”.

Fuera de la RM, los peores
tiempos de tramitación los regis-
tran las regiones de Los Lagos,
con 506 días, y el Biobío, con 406
días. Esto para anteproyectos,
permiso de edificación y recep-
ción final. En tanto, Valparaíso
(312 días) y Coquimbo (341) tie-
nen los menores plazos. 

Según el estudio, si los tiem-
pos de respuesta bajaran a los
observados en la década pasada,
esto se traduciría en US$ 13.750
millones adicionales de inver-
sión y 100.000 nuevas fuentes
laborales.

Se trata de un plazo 45% mayor que el que se registraba en 2018, según un estudio de la consultora Colliers:

“Permisología” municipal empeora: ejecución
de obras de viviendas supera los cinco años 

MARCO GUTIÉRREZ V. 

El tiempo que toman las direcciones de obras del país en dar visto bueno a anteproyectos,
permisos de obras y recepciones finales suma los 1.880 días en promedio. 
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ECONOMÍA Y NEGOCIOS

Este lunes, las acciones de
SQM saltaron casi 5%, luego de
que la semana pasada se desplo-
maran un 8,5%.

Esto, en medio de varias noti-
cias positivas. En primer lugar,
ayudó la aprobación de los accio-
nistas de Azure Minerals a la
oferta de compra de acciones
propuesta por SQM y Hancock,
lo que redujo la incertidumbre
tanto en ese frente como en la in-
ternacionalización de SQM.

También incidió un favorable
reporte de la es-
tadounidense
Jefferies sobre
SQM. La corre-
dora estadouni-
dense mejoró
su recomendación desde mante-
ner a comprar, junto con elevar
su precio objetivo desde US$ 52 a
US$ 62,8 por papel.

“Si bien nos mantenemos cau-
telosos con los precios del litio,
vemos un valor atractivo emer-
gente en SQM dada la remodela-
ción que está atravesando la em-
presa”, dice Jefferies. “Creemos
que el mercado subestima 1) su
ventaja de bajo costo en efectivo
en el litio, 2) el aumento potencial
del valor del acuerdo para exten-
der su concesión de litio en Chile
de 2030 a 2060 (que se firmará el
31 de mayo)”.

En tercer lugar, menciona “la
mayor opción de crecimiento
que trae consigo la internaciona-
lización del negocio. Es evidente

que ninguno de estos elementos
cambiará las ganancias de SQM a
corto plazo, pero creemos que
deberían colocar a la empresa en
una base competitiva mucho
más sólida en los próximos
años”, sostuvo.

En este contexto, indicó que la
“extensión de la concesión de li-
tio de Chile es el catalizador clave
a corto plazo: desde el 23 de ene-
ro, las acciones de SQM se han
comportado ampliamente en lí-
nea con las de su par Albemarle.
Esto a pesar de que SQM firmó
recientemente un Memorándum

d e E n t e n d i -
miento (MoU)
con la minera
estatal Codelco
para extender
la conces ión

del activo de litio de Atacama de
2030 a 2060”.

“Para nosotros, esto refleja de-
moras en convertir el MoU en un
acuerdo definitivo (ahora poster-
gado hasta el 31 de mayo) y mar-
ca cuestionamientos alrededor
de algunos de los términos”, se-
ñaló. 

La acción de SQM llegó a subir
con mayor fuerza, pero en contra
de aquello jugó el que la firma in-
formara que podría reconocer un
menor resultado por US$ 1.100
millones ante un fallo de la Corte
de Apelaciones. Esto, en medio
de la disputa con el Servicio de
Impuestos Internos respecto a la
correcta aplicación del impuesto
específico a la actividad minera
sobre la explotación de litio.

Fue aprobado por sus propietarios:

Acciones de SQM
suben 5% por acuerdo
de compra de Azure

Además, incidió una favorable
recomendación de la corredora
estadounidense Jefferies.

MARCOS BARRIENTOS

Más detalles en 
www.elmercurio.com/inversiones

El caso Cascadas se reactiva.
El pasado 2 de febrero se ingre-
só a la Corte Suprema un recur-
so de casación presentado por
AFP Cuprum en contra de Julio
Ponce Lerou, Leonidas Vial
Echeverría y también la corre-
dora de bolsa Larraín Vial. Esto
con el fin de anular una senten-
cia de la Corte de Apelaciones
y, en su lugar, establecer lo que
a su juicio fue un grave daño a
los fondos de pensiones. Entre
los recurridos también figuran
los ejecutivos ligados a Ponce,
Aldo Mota y Roberto Guzmán
Lyon, y también Manuel Bul-
nes Muzard, exgerente general
de Larraín Vial.

El objeto es exigir una in-
demnización dada la ‘respon-
sabilidad extracontractual’ de
los demandados por el daño
patrimonial que habrían sufri-
do los fondos previsionales ad-
ministrados por Cuprum en el
contexto del conocido caso
Cascadas. Revive así el escán-
dalo financiero en el que un
conjunto de accionistas minori-
tarios de SQM denunciaron
que Julio Ponce había creado
un esquema de sociedades que
le permitía beneficiarse en per-
juicio de los accionistas minori-
tarios (entre los que estaban las
AFP, fondos de inversión, e in-
cluso el expresidente Sebastián
Piñera).

El recurso está en trámite de
admisibilidad por parte de la

Corte Suprema, tribunal en el
que se encuentra otro recurso
(del Consejo de Defensa del Es-
tado en representación de la
CMF) contra los principales
implicados del caso, y que bus-
ca revertir la decisión de la Cor-
te de Apelaciones de dejar sin
efecto las multas contra Leoni-
das Vial, la
corredora de
b o l s a L a -
rrainVial y
sus ejecuti-
v o s , c o m o
informó inicialmente Diario Fi-
nanciero.

El escrito presentado por Cu-
prum menciona que, en el con-
texto de este caso, se pudieron
constatar “secuencias de opera-
ciones de compra venta de ac-
ciones de las sociedades casca-
das, que se han denominado ci-
clos (...) con patrones comunes
y reiterados en el tiempo (...)
con la participación de ciertas

personas incluyendo a deman-
dados, con diversas frecuencias
y oportunidad (Julio Ponce y
sus sociedades relacionadas),
más la intervención de Larrain-
Vial Corredores de Bolsa y dos
de sus ejecutivos, los señores
Manuel Bulnes Muzard y Feli-
pe Errázuriz Amenábar”.

A través de
este “esquema
coordinado se
benefició prin-
cipalmente al
grupo controla-

dor de SQM”, y “se perjudicó a
las sociedades cascadas y, como
consecuencia de ello, a los fon-
dos de pensión que administra
AFP Cuprum invertidos en
esas sociedades”, se indicó.

El regulador financiero de la
época (la SVS) cursó la multa
más alta de la historia del mer-
cado local a Ponce y a su círculo
cercano de ejecutivos. Pero,
posteriormente, la justicia re-

dujo la multa a una fracción del
monto, dejando sin efecto las
correspondientes a Leonidas
Vial y sus ejecutivos.

El recurso de la AFP busca
impugnar la sentencia de la
Corte de Apelaciones de San-
tiago del 4 de diciembre de
2023, la cual confirmó la sen-
tencia de primera instancia ad-
versa a la administradora.

“Inhabilidad”

Puntualmente, busca im-
pugnar la sentencia definitiva
de primera instancia, ya que es-
ta no fue realizada por el ma-
gistrado titular del 19° Juzgado
Civil de Santiago —en donde
estaba radicada la causa—, si-
no que por el ministro de la
Corte de Apelaciones de San-
tiago Juan Cristóbal Mera,
quien concurrió a dicho juzga-
do civil para resolver el caso
como ministro en visita extra-
ordinario.

AFP Cuprum argumenta
que Mera no podía fallar en esa
causa, debido a que ya le había
tocado tramitar y resolver pre-
viamente una causa que en-
frentaba a AFP Provida contra
los mismos demandados en el
marco del caso Cascadas. Lo
afectaría una inhabilidad legal
por haber emitido una opinión
previa sobre el mismo caso.

El recurso, a su vez, rememo-
ra dos informes técnicos que
estiman el perjuicio a los fon-
dos de pensiones en US$ 16,8
millones y US$ 16,2, respecti-
vamente.

El abogado de Leonidas Vial,
José Pedro Baraona, solicitó a la
Corte Suprema el 1 de marzo
que se declare inadmisible el re-
curso. 

Reactivación del caso Cascadas:

Cuprum vuelve a la carga sobre
Julio Ponce Lerou y Leonidas Vial

Un recurso en la Corte Suprema busca indemnización por el
daño patrimonial que habrían sufrido los fondos de
pensiones, lo que podría ser un verdadero segundo aliento de
este escándalo financiero.
CAMILO SOLÍS El recurso,

puntualmente,
busca impugnar
la sentencia
definitiva de
primera instan-
cia, ya que esta
no fue realizada
por el magistra-
do titular del
19° Juzgado
Civil de Santia-
go —en donde
estaba radicada
la causa—.D
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n Las Condes y Huechuraba
abordan sus realidades 
Las Condes registra el menor plazo en la aprobación de permisos en

la RM. Desde ese municipio explicaron que el desempeño de la DOM de
esa comuna responde a varios factores. Recordaron que en 2005
rediseñaron todos los procesos de la dirección de obras, certificándolos
bajo las normas internacionales 9000-2001. 

En ese cambio, por ejemplo, el Departamento de Edificación se
dividió en dos áreas, una dedicada a obras en altura y copropiedades y
otra a equipamiento y vivienda. “El proceso de reingeniería descrito
contempla la constante revisión y mejora continua de los procesos,
concepto que se mantiene operativo hasta el presente”, indicó Las
Condes. Agregó que han conformado equipos bien preparados y espe-
cializados “en la diversidad de temas que debe procesar y resolver la
dirección de obras municipales”. También resaltó el uso de tecnología. 

Desde la Municipalidad de Huechuraba, en tanto, indicaron que
“entre los factores que determinan el tiempo de tramitación de un
permiso de edificación, el más recurrente corresponde a la antigüedad
de los planos de origen de los terrenos donde se desarrollan los pro-
yectos, los que, al momento de ser evaluados, requieren ser precisados
para asegurar el estricto cumplimiento de las normas urbanísticas”,
que exigen la ley y el plan regulador comunal. Añadió que otros puntos
importantes son “los informes imprecisos de los revisores independien-
tes”, la necesidad de contar con la aprobación de otros estudios, ade-
más de “la presentación deficiente de los expedientes y sobre todo, la
envergadura de los proyectos”. 

El exceso de tiempo en la aprobación de los permisos representa alrededor
del 11% del precio de una vivienda, indicaron en Colliers. 
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