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Se trata de un plazo 45% mayor que el que se registraba en 2018, segtin un estudio de la Consultora CollierS'

“Permisologia” municipal empeora: ejecucion
de obras de viviendas supera los cinco afios

El tiempo que toman las direcciones de obras del pafs en dar visto bueno a anteproyectos, m [,as Condes y Huechuraba
permisos de obras y recepciones finales suma los 1.880 dias en promedio.

MARCO GUTIERREZ V.

‘Una mayor demora registra en
el dltimo afo la aprobacién de
los trdmites mds relevantes para
el desarrollo de proyectos inmo-
biliarios residenciales —ante-
proyecto, permiso de edificacién
y recepcién final—, que se ges-
tionan en las direcciones de
obras municipales (DOM). Esta
“permisologfa municipal”, co-
mo la denominan en el sector, es-
td impactando negativamente en
los plazos de ejecucién de las ini-
ciativas habitacionales en el pafs.

Segtin el Ranking de Tramites
Pro-Vivienda 2024 de Colliers,
en la Regién Metropolitana la
aprobacion de esos permisos su-
ma en promedio 474 dias, 25
dias mds que hace dos afios. A ni-
vel nacional totalizan 463 dias,
cinco dias mds que la medicién
previa.

En total, considerando los
tiempos de la “permisologia mu-
nicipal” y de las obras de la cons-
truccién de un proyecto de vi-
vienda, el estudio concluye que
el plazo de ejecucién llega a1.880
dias (5,2 afos) a nivel nacional,
cifra mayor que los 1.790 del es-
tudio previo (Ranking 2023) y
45% superior a los 1.298 dias ob-
servados en 2018.

Colliers analizé mds de 1.100
proyectos inmobiliarios en di-
versas comunas de la Region
Metropolitana y otras zonas del
pafs, agrupando mds de 2.200
trdmites municipales. Para ello,
realiz6 un levantamiento de ex-
pedientes en las alcaldfas y
DOM, entrevistd y requirid in-
formacion a empresas desarro-
lladoras, revisores independien-
tes y a oficinas de arquitectos.

Mas demora pese a
menos permisos

La mayor demora senialada
ocurre, incluso, en medio de una
baja en los permisos de edifica-
ciénautorizados en el iltimo ano
producto del estancamiento de la
economia, las restricciones credi-
ticias para compradores de vi-
viendas y constructoras y una al-
ta inflacién —hasta el afio pasa-
do—, que han mermado el desa-

Tiempo total empleado en tramites inmobiliarios ois promecio

M Anteproyecto

800
700
600
500
400
300
200
100
0

[ Permiso de edificiacién

Qo
©
Al

Recepcion final

553

<
W
e o =%
q_mm

395
397
401
415
438
447

s
o
hS
N
<o w38
8B g0
mmmo

$ 8 ¥ 8 g 968 § S 9O F %S ST N YL FFEEEEQETS 8 ®S
s S35 S o5 8@ 3T 223 oS foccece2sS3z3o 86
T 3= 2 £ 8 2235 83 ERSDET=38BER 5T 8 © E S
St 383 2=E838=2¢€ § S 25T 25 <3 g g £ 5
3 o3 x EZ3 g B85S =252 5892589 = S © £
(S 2 S8 8 = £ £ 338 g2 &5 22 5
= 5 D Zx 9T > 5 = ©® © & © 5 g . ©
L1 -3 2 & o 8 8 3 ° 8« 8 g S s
4 2 a & a " w = a & I o
< 3
S [
Fuente Colliers EL MERCURIO

2
3
B
e
ES
3

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

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

Jaime Ugarte, director ejecuti-
vo de Colliers, comenté que los
1.880 dias es un promedio de
“proyectos terminados y entre-
gados, incluyendo todos los per-
misos y la construccioén, por en-
de, si se agrega que en el dltimo
tiempo tenemos proyectos como
el de Fundamenta en Nufioa y al-
gunos en Estacién Central, que
todavia no son recepcionados,

este indicador lo mds probable es
que siga empeorando en los pré-
ximos reportes”.

Segtin Colliers, los plazos de
ejecucion de proyectos residen-
ciales superan los 2.000 dias 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 deberian
responder a las inmobiliarias es
de méximo 180 dfas, sumando
todos los trdmites. “Se estiman
60 dias para un anteproyecto, 90
dias para un permiso y 30 dias
para una recepcién final. Cree-
mos que lo mds importante es
que primen criterios técnicos y

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

Afadié que “laley ha dispues-
to desde hace afios la institucién
de los revisores independientes,
que son personas con las mds 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 politicos
(...), las autoridades del momen-
to los han marginado de hecho
de la tramitacién de los permi-
sos. La demora en los permisos
es clara consecuencia de no ejer-
cer su funcién de acuerdo con la
ley, con los apoyos y resguardos
que la ley otorga”.

Situacién enlaRM y en
regiones

Las comunas de laRM con me-
jores cifras en la aprobacién total
de trdmites son Las Condes (311
dfas), La Reina (328) y Colina
(330 dfas). Por el contrario, las de
mayor lentitud son Conchali
(795 dfas), Quinta Normal (752)
Huechuraba (666) y Macul
(654). Respecto de esta ultima
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

envergadura de los proyectos”.

retrasos en permisos.

Ugarte comenté 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 tamafio y mds casas que
departamentos”. Respecto del li-
derazgo de Las Condes, sefialé
que “es por ser una comuna con
mayores recursos, con un siste-
ma interno de control de los pla-
zos, ademds de tener una norma
bastante clara durante los dlti-
mos afos. 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 mds de cinco
afos en promedio en desarrollar
un proyecto habitacional”.

Sobre las comunas con mayor
tardanza, Ugarte explicé 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 enalturay densos, autori-
dades que ven en esto una
posible fuga de votos. Esto pro-
voca que las DOM estén en cons-

abordan sus realidades

Las Condes registra el menor plazo en la aprobacién de permisos en
la RM. Desde ese municipio explicaron que el desempefio de la DOM de
esa comuna responde a varios factores. Recordaron que en 2005
redisefiaron todos los procesos de la direccion de obras, certificandolos
hajo las normas internacionales 9000-2001.

En ese cambio, por ejemplo, el Departamento de Edificacion se
dividié en dos areas, una dedicada a obras en altura y copropiedades y
otra a equipamiento y vivienda. “El proceso de reingenieria descrito
contempla la constante revisién y mejora continua de los procesos,
concepto que se mantiene operativo hasta el presente”, indicé Las
Condes. Agregd que han conformado equipos bien preparados y espe-
cializados “en la diversidad de temas que debe procesar y resolver la
direccion de obras municipales”. También resalté el uso de tecnologia.

Desde la Municipalidad de Huechuraba, en tanto, indicaron que
“entre los factores que determinan el tiempo de tramitacion de un
permiso de edificacion, el mas recurrente corresponde a la antigiiedad
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 urbanisticas”,
que exigen la ley y el plan regulador comunal. Afiadié que otros puntos
importantes son "los informes imprecisos de los revisores independien-
tes”, la necesidad de contar con la aprobacion de otros estudios, ade-
mas de "la presentacion deficiente de los expedientes y sobre todo, la

tante escrutinio ptiblico y no
aprueben los permisos”.

Una de las comunas con una
fuerte participacién en las ventas
de viviendas es Santiago, que es-
t4 en la sexta mejor ubicacién en
términos de plazos con 348 dias.
“La DOM de Santiago es un
ejemplo en el sentido de que his-
tdricamente 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 mds de 30 afos, esa
experiencia influye”.

Fuera de la RM, los peores
tiempos de tramitacion los regis-
tran las regiones de Los Lagos,
con 506 dias, y el Biobio, con 406
dfas. Esto para anteproyectos,
permiso de edificacion y recep-
cién final. En tanto, Valparaiso
(312 dias) y Coquimbo (341) tie-
nen los menores plazos.

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



