
Esto ocurre pese a la baja actividad inmobiliaria, y

se explica por “politización” de decisiones

técnicas en los municipios y cambios en planes

reguladores, entre otros, indicaron en Colliers. Los nuevos proyectos de
edificación de viviendas
han bajado de forma re-
levante en los últimos

años, en medio de la debilidad de
la economía y la menor demanda
por altas tasas y restricciones cre-
diticias. Pese a ello, en las Direc-
ciones de Obras Municipales
(DOM) se registra un fuerte in-
cremento en los tiempos de apro-
bación de trámites relevantes pa-
ra el desarrollo de iniciativas resi-
denciales: anteproyecto, permiso
de edificación y recepción final.

La “permisología municipal”
está retrasando los tiempos de
construcción de los planes habi-
tacionales en el país, según reve-
la el Ranking de Trámites Pro-
Vivienda 2025, de Colliers. A ni-
vel nacional, el visto bueno de
esos permisos sumó, en prome-

dio, 468 días, cinco más que en la
medición previa y 20 días por
sobre el reporte de 2022. 

Si se consideran los tiempos
de esta “permisología” y tam-
bién los de las obras de la cons-
trucción de un proyecto de vi-
vienda, el estudio indica que el
plazo de ejecución de las iniciati-
vas en 2024 ascendió a una me-
dia de 1.905 días —poco más de
cinco años— a nivel nacional.
Ese tiempo superó a los 1.880
días registrados en 2023 y sobre-
pasa en 555 días (o 41%) a los
1.350 días observados en 2019,
fines de la década pasada. 

El estudio señala que para los
anteproyectos la tardanza fue de
148 días, superando los 60 días
de un “escenario óptimo”. En los
permisos de edificación, la de-
mora real fue de 225 días (90
días es lo esperable) y la recep-
ción tuvo una media de 95 días,
poco más de tres veces lo ideal. 

Este estudio analizó más de
1.200 proyectos inmobiliarios
en las diferentes comunas de la
Región Metropolitana y otras re-
giones del país, agrupando más
de 2.300 trámites municipales.

Según la consultora, en 2024
se aprobaron 80.038 viviendas,

versus las casi 180.000 que se vi-
saron en 2015. Consultado por
las razones de las demoras en los
trámites, pese a la menor activi-
dad, Jaime Ugarte, director eje-
cutivo de Colliers, comentó que
esto responde —entre otros— a
la “politización” de decisiones
que deberían ser técnicas y don-
de “no debería influir el alcalde
de turno”. A ellos, añadió, se su-
man constantes cambios en los
planes reguladores comunales,
“que hacen que las DOM espe-
culen con las aprobaciones”. 

Sobre las direcciones de obras
y los municipios, sostuvo que

estos “no le rinden cuentas a na-
die y no hay accountability”.
Ugarte comentó que “hay dema-
siado temor a cometer errores, lo
que lleva a la solución fácil de
derivar a la Seremi Minvu, para
que sea esta autoridad la que to-
me decisiones”.

Comunas y soluciones

Las Condes y La Reina regis-
tran en la RM los menores tiem-
pos de trámites inmobiliarios,
según Colliers. En tanto, Con-
chalí y Huechuraba tienen los
plazos más largos (ver infogra-

fía). La comuna de Santiago apa-
rece como la quinta más ágil,
donde “se ve una DOM que se
ha mantenido bastante ‘ajena’ a
los cambios de signos políticos
de los alcaldes del último tiem-
po”, señaló Ugarte. 

En Estación Central, en tanto,
se dispara el plazo de las recep-
ciones municipales, con una me-
dia de 274 días, frente a los 95
días a nivel país. Esta tardanza
ha dado vida al término “edifi-
cios fantasma”, es decir, torres
terminadas, pero deshabitadas. 

Para mejorar los plazos de tra-
mitación en general, Ugarte esti-
mó que es necesario que los pla-
nes reguladores tengan un enfo-
que regional y no “el particula-
rismo de cada comuna”. Agregó
que los instrumentos de planifi-
cación deben ser más simples,
que existan profesionales mejor
capacitados para la revisión de
proyectos y “despolitizar” las
evaluaciones, entre otras.

Según Colliers, si los tiempos
de un proyecto fueran equiva-
lentes a los de hace una década,
el desarrollo potencial de nue-
vas viviendas podría represen-
tar una inversión total de US$
14.979 millones a nivel país y se
generarían 90.000 empleos. 

“Permisología”: Proyectos
de vivienda tardan 
555 días más que a fines 
de la década pasada 
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La consultora GPS Property detectó una
fuerte baja en los permisos de edificación de
viviendas aprobados en 2024, lo que refleja
la baja en la actividad inmobiliaria. Según la
firma, el año pasado, en las Direcciones de
Obras Municipales (DOM) de la RM se visa-
ron solo 97 permisos, que incluían 13.949 ca-
sas y departamentos, que eran de desarrollos
inmobiliarios formales (no autoconstruc-
ción). También constató que el plazo de

aprobación de los permisos de construcción
de departamentos en el segundo semestre de
2024 fue de 187 días, 5,2 veces mayor que el
“estándar normativo”, dijo.

Nicolás Abarca, jefe de Research de GPS,
dijo que los plazos de aprobación de permisos
de edificación mejorarían con la digitalización
y automatización de procesos en las DOM, al
agilizar la revisión de expedientes. Añadió
que “la estandarización de criterios técnicos

entre comunas contribuiría a disminuir las
disparidades en los tiempos de tramitación y
a entregar mayor certeza a los desarrollado-
res. También es fundamental fortalecer insti-
tucionalmente a las DOM, sobre todo en las
comunas con mayores rezagos, mediante la
capacitación de los equipos. A esto se suma la
necesidad de establecer mecanismos efectivos
de supervisión y fiscalización que aseguren el
cumplimiento de los plazos establecidos”.

GPS Property: “Es fundamental fortalecer
institucionalmente a las Direcciones de Obras”

Fecha:
Vpe:
Vpe pág:
Vpe portada:

17/05/2025
  $7.258.907
 $20.570.976
 $20.570.976

Audiencia:
Tirada:
Difusión:
Ocupación:

     320.543
     126.654
     126.654
      35,29%

Sección:
Frecuencia:

ECONOMIA
SEMANAL

Pág: 7


