
Déficit de infraestructura física
y digital que impide una revisión
más eficiente de proyectos, des-
orden administrativo, que inclu-
ye expedientes desorganizados y
falta de control de plazos, ade-
más de una mayor complejidad
de las inversiones a revisar.

Esos son algunos de los fac-
tores que han incidido en que
la demora en la aprobación de
permisos de edificación para
viviendas en las Direcciones de
Obras Municipales (DOM) de
la Región Metropolitana siga
aumentando, reconocen ex-
pertos y municipios con mayo-
res atrasos. Esto ocurre, pese a
que la carga de trabajo ligada a
evaluación de iniciativas ha
bajado por el menor dinamis-
mo del mercado inmobiliario y
los elevados stocks de casas y
departamentos, que han lleva-
do a los desarrolladores a tra-
mitar menos permisos.

Largas tramitaciones

Los tiempos de tramitación
para aprobar un permiso de edi-
ficación de vivienda en la Región
Metropolitana alcanzaron un
promedio de 320 días durante
2025, un alza de 24% respecto
de los 259 días de 2024. Este fue
el mayor lapso desde 2022,
cuando GPS Property —a cargo
de este análisis— comenzó a rea-
lizar este estudio. 

Las comunas que más tarda-

ron en todo 2025 en aprobar per-
misos fueron Ñuñoa (1.554
días), Buin (1.039), Macul (882)
y Huechuraba (870), según GPS. 

Nicolás Abarca, jefe de Rese-
arch de GPS Property, señaló
que “el alza no se explica por un
mayor volumen de ingresos, da-
da la contracción actual en la
oferta futura, sino por una bre-
cha de eficiencia. Persisten dis-
paridades críticas entre las DOM
en términos de recursos, capaci-

dades técnicas y niveles de digi-
talización, lo que impide una es-
tandarización de los procesos. A
esto se suma una creciente den-
sidad normativa y una mayor ri-
gurosidad en las observaciones
técnicas para proyectos de gran
envergadura”.

Comunas argumentan

En los municipios que más de-
mora registran —con alcaldes

que asumieron en diciembre de
2024— responsabilizan a las ad-
ministraciones anteriores y ex-
plican qué están haciendo para
mejorar. 

En la municipalidad de Ñu-
ñoa indicaron que “recibimos
una DOM que funcionaba con
condiciones propias de otra épo-
ca. Había problemas de infraes-
tructura, falta de espacios ade-
cuados para los equipos técni-
cos, expedientes acumulados

por años y procesos que no esta-
ban ordenados ni sistematiza-
dos. A eso se suma un fenómeno
que no es solo de la comuna: en
todo Chile los permisos de edifi-
cación se han visto impactados
por una creciente complejidad
normativa, procesos de permi-
sos ambientales y una permiso-
logía que muchas veces termina
trabando proyectos por largos
períodos”. 

La alcaldía que encabeza Se-
bastián Sichel señaló que moder-
nizaron la infraestructura de la
DOM, con nuevas dependen-
cias, habilitaron bo-
degas y espacios
adecuados para or-
denar y archivar ex-
pedientes. Añadió
que “estamos gene-
rando las condicio-
nes para avanzar
hacia una DOM di-
gital” para “reducir
tiempos y dar mayor transpa-
rencia”. 

En Macul precisaron que el
análisis de GPS Property consi-
dera plazos “congelados y no
contabilizados” relacionados con
procesos en la Seremi Minvu y la
Contraloría, entre febrero de
2020 y agosto de 2023. El muni-
cipio —liderado por Eduardo Es-
pinoza— indicó que “pensando
en mejorar los tiempos de revi-

sión que dejó la pandemia”, en la
DOM se han implementado me-
joras como la digitalización y es-
tandarización en los procesos de
revisión, que “han logrado hacer
más eficiente este proceso”.

Desde la comuna de Huechu-
raba —encabezada por Max
Luksic— sostuvieron que reci-
bieron una DOM “que no conta-
ba con un sistema claro de regis-
tro y control de los plazos de re-
visión de expedientes. Además,
se identificó un desorden admi-
nistrativo en los procesos inter-
nos de tramitación, lo que difi-

cultaba la gestión
eficiente de las soli-
citudes ingresadas
por vecinos y desa-
rrolladores”.

Ese municipio ex-
p l i c ó q u e d e s d e
2025 han imple-
mentado “medidas
de gestión orienta-

das a ordenar los procesos inter-
nos, profesionalizar la revisión
técnica y reducir los tiempos de
respuesta”. Esto, afirmaron, ha
reducido el tiempo en el caso de
la emisión de actas de observa-
ciones, desde cuatro meses en
2023 y 2024 a 42 días actual-
mente. Huechuraba comentó
que trabaja en la licitación de
una plataforma digital de trami-
tación en línea.

Desorden administrativo y déficit digital en las DOM, entre los factores de la demora para autorizar viviendas:

Por qué los permisos de edificación tardan
más en aprobarse, pese a baja en proyectos

MARCO GUTIÉRREZ V.

El año pasado en la Región Metropolitana, las autorizaciones en las DOM demoraron un promedio de 320
días, un alza de 24% anual. Municipios con mayores retrasos explican las razones y medidas para mejorar. 

Las DOM tie-
nen un plazo de
15 o 30 días para
pronunciarse
sobre una solici-
tud de permiso,
pero es habitual
que existan
observaciones
previas a la
aprobación.
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En 2025, en Chile se
aprobaron 69.058

viviendas nuevas en las
DOM, la menor cifra

desde 1991.

En una nublada costa de Lir-
quén, a 500 kilómetros al sur
de Santiago, este sábado, el
Presidente José Antonio Kast,
acompañado de su ministro de
Hacienda, Jorge Quiroz, dio
una noticia al mercado inmo-
biliario: el anuncio de la elimi-
nación transitoria del IVA a las
viviendas.

Esto impulsó a las acciones
del sector. El lunes, SalfaCorp
(la única del IPSA) subió 2,5%,
mientras que Socovesa y Besal-
co registraron los mejores ren-
dimientos, de 5,42% y 4,57%

respectivamente.
Es que el beneficio para estas

compañías sería evidente, según
expertos. “Creemos que esta eli-
minación podría impactar en el
precio de la vi-
vienda, gene-
rando un ma-
yor dinamismo
del mercado”,
sostiene Pro-
perty Partners.

“Sería una herramienta muy
efectiva para impulsar las ventas
de las viviendas con entrega in-
mediata y reducir el stock acu-
mulado”, afirma, en tanto, José
Ignacio Maturana, gerente In-

mobiliario de Norte Verde.
De hecho, si la reforma se

aprueba, el sobrestock que tie-
nen estas empresas podría ver-
se disminuido entre un “8% y

10% en el pre-
cio de estos in-
muebles”, dice
R e i n a l d o
Gleisner, vice-
presidente de
Colliers. Con

ello, los analistas estiman que
la venta de viviendas podría
aumentar hasta un 80%, “un
efecto similar al generado por
el subsidio de tasa y garantía
del Fondo de Garantías Espe-

ciales (Fogaes)”, dice Gleisner.
Aunque la clave estaría en la

rapidez de la medida. “Este
proyecto debe concretarse rápi-
damente, ya que el anuncio
puede provocar un efecto con-
traproducente en el mercado,
de desincentivar la compra
hoy, a la espera de que entre en
vigor esta medida”, advierte
Maturana, de Norte Verde.

Desde el mercado accionario,
la reacción fue positiva. “Consi-
deramos este anuncio positivo,
dado el actual retroceso de la ac-
tividad residencial”, afirma Cre-
dicorp Capital. “Si bien el sector
ha mostrado una recuperación

moderada en las ventas de vi-
viendas, los inventarios siguen
siendo elevados”.

En concreto, las constructo-
ras e inmobiliarias con el ma-
yor stock de viviendas disponi-
bles capturarían de mejor for-
ma este impulso, “en particu-
lar, las viviendas que operan
en los tramos de hasta 4.000

UF”, dice Gleisner.
Aunque algunos no descartan

obstáculos parlamentarios. “La
factibilidad de aprobación de-
penderá principalmente del es-
cenario político y de la discusión
legislativa, especialmente en las
comisiones vinculadas a Hacien-
da”, afirma Fabián García, direc-
tor de Tinsa by Accumin.

Tras anuncio del Gobierno:

El impacto para las inmobiliarias en Bolsa
por la eliminación del IVA a las viviendas

Se trataría de una medida capaz de reactivar el dinamismo del rubro, según expertos
del sector. Las acciones han reaccionado positivamente al anuncio.
MARÍA JOSÉ HALABI

Analistas estiman que la medida podría impactar en el precio de las vivien-
das, generando un mayor dinamismo del mercado.

D
A

V
ID

 A
LA

R
C

Ó
N

www.elmercurio.com/inversiones

SANTIAGO DE CHILE, MIÉRCOLES 18 DE MARZO DE 2026

ECONOMÍA Y NEGOCIOS

Fecha:
Vpe:
Vpe pág:
Vpe portada:

18/03/2026
  $3.770.660
 $20.570.976
 $20.570.976

Audiencia:
Tirada:
Difusión:
Ocupación:

     320.543
     126.654
     126.654
      18,33%

Sección:
Frecuencia:

CONTRAPORTADA
0

Pág: 14


