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MARCO GUTIERREZ V..

Un impacto relevante en la
extension de la vigencia de mi-
les de viviendas contenidas en
permisos de edificacién de di-
versas comunas de la Regién
Metropolitana producirfa una
de las modificaciones que el Go-
bierno propuso la semana pasa-
da a la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones
(OGUCQ). Ese ajuste apunta, en
general, a “reducir o eliminar
restricciones regulatorias que
encarecen el precio de las vi-
viendas, como para facilitar su
construccion en procesos de re-
construccion derivados de de-
sastres naturales”, segtin indicé
el texto del Ejecutivo hoy some-
tido a consulta ciudadana.

Uno de los cambios sefiala que
los permisos de construccién
—que otorgan las direcciones de
obras comunales, DOM— cadu-
cardn “automadticamente a los
seis afos de concedido si no se
hubieren iniciado las obras co-
rrespondientes o si estas hubie-
ren permanecido paralizadas
durante el mismo lapso”. Hoy
ese perfodo es de tres afios.

Asimismo, el texto mantiene
lo que ya rige en el sentido de
que “una obra se entenderd ini-
ciada una vez realizados los tra-
zados y comenzadas las excava-
ciones contempladas en los pla-
nos del proyecto”. Pero anade,
como un aspecto nuevo, que “el
plazo de caducidad se suspende-
rd durante todo el tiempo que
dure la tramitacion de permisos
o0 autorizaciones que deban ser
otorgadas por otro érgano del
Estado, necesarias para la ejecu-
cién de las obras”.

Zonas mds impactadas

La iniciativa anunciada por el
Ministerio de Vivienda y Urba-
nismo (Minvu) que extiende la
vigencia de los permisos de edi-
ficacién de tres a seis afios bene-
ficiaria a 470 autorizaciones de
construccién que involucran
mds de 64.700 unidades habita-
cionales aprobadas en la Region
Metropolitana entre 2023 y
2025, segtin un estudio de GPS
Global Property.

Los proyectos concentrados
en las 10 comunas con mds per-
misos aprobados acumulan
cerca de 30.650 viviendas,
equivalentes al 47,4% del total
de la RM.

La Florida, Santiago y Colina

Estas locaciones suman mds de 100 proyectos residenciales aprobados a partir de 2023:

La Florida, Santiago y Colina serfan las
comunas “mads favorecidas” con los
cambios a los permisos de construccion
de viviendas en la Region Metropolitana

La modificacién a la OGUC prevé ampliar de tres a seis afios la vigencia de autorizaciones de edificacién
otorgadas por la direcciones de obras. Esto impactarfa en un total de 470 iniciativas en la capital.

Las comunas con mas
permisos de edificacion
aprobados en
2023-2025

“ La OGUC es una

buena herramienta, pero

d de como se

coordine con los planes
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Fuente GPS Property EL MERCURIO
encabezan el listado con la ma-
yor cantidad de proyectos visa-
dos, un total de 106 autorizacio-
nes. Esto representa —en con-
junto— unas 16.000 unidades
residenciales.

En estas comunas, la exten-
sién del plazo tendria mayor im-
pacto, yaque varios de estos per-
misos —particularmente los
otorgados durante el primer se-
mestre de 2023— se encuentran
a dos o tres afios de su fecha de
vencimiento original.

“Este stock vence de manera

reguladores comunales”.

NICOLAS ABARCA
JEFE DE RESEARCH DE GPS PROPERTY

escalonada entre 2026 y 2028,
siguiendo el calendario natural
de aprobacién de los permisos”,
explicé Nicolds Abarca, jefe de
research de GPS Property.

Los permisos de construc-
cién en la RM que se beneficia-
rian con mds plazo de duracién
con el proyecto del Gobierno
tienen cierta relacién, pero no
son equivalentes —indicé
GPS— alas autorizaciones que
a nivel nacional iban a vencer
en marzo de 2026, pero que el
Minvu decidié extenderles el

“ Para que la

reforma funcione,
ademds deben
modificarse textos legales
y planes reguladores. De
lo contrario, aumentardn
los litigios en el rubro”.

RODRIGO ANDREUCCI
ABOGADO Y ACADEMICO DE LA U. MAYOR

plazo de vigencia por otros 12
meses.

Rodrigo Andreucci, aboga-
do socio de Andreucciy Torre-
jén y académico de la Escuela
de Ingenierfa en Construccién
de la U. Mayor, estimé que el
cambio normativo que amplia
la vigencia de los permisos es
“una gran mejora, pues un jui-
cio en contra de un proyecto en
obras que se paraliza, por regla
general, puede demorar mds
de cuatro afos hasta la Corte
Suprema. Con esta modifica-

cién se evita el peligro de cadu-
cidad que hoy es prdcticamen-
te seguro si existe un pleito. Y
es de toda légica, ya que, por
ejemplo, la caducidad de una
Resolucién de Calificacién
Ambiental (RCA) es desde cin-
co afios”.

Otros cambios y efectos

Otro de los cambios a la
OGUC que impulsa el Ejecutivo
es modificar de cuatro a dos ha-
bitantes el coeficiente para cons-
truir una vivienda, aunque en
unidades econémicas la cifra se-
rd “uno”. Asimismo, para con-
juntos arménicos, se disminuye
el requisito de su-
perficie desde
5.000 a 2.500 me-
tros cuadrados. En
tanto, en proyectos
a una distancia in-
ferior a 600 metros
de alguna estacién
de metro, tren, tele-
férico, tranvia o a
un paradero de buses del trans-
porte publico, podrd rebajarse
hasta la mitad la dotacién de es-
tacionamientos.

Algunos desarrolladores in-
mobiliarios han sefialado que los
proyectos que tienen listos para
partir deberdn se evaluados bajo
la normativa de construccion
que resulte tras estas modifica-
ciones, una vez que se oficialice.
Sin embargo, expertos estiman
que puede ser riesgoso efectuar
cambios a planes que ya tienen
permisos aprobados.

“De avanzar la reforma, las
modificaciones planteadas po-

CEDIDA

PRECIOS
Los cambios a la 0GUC
pretenden reducir en
10% a15% los precios
de las viviendas, estima
el Gobierno.
N

drian mejorar la ecuacién fi-
nanciera de algunos proyectos
que atin no han iniciado obras.
Sin embargo, mientras el cam-
bio no se concrete, no es espe-
rable un ajuste masivo, ya que
retramitar permisos implica
tiempo, costos y pérdida de
certeza juridica. Por ello, cual-
quier eventual readecuacién
seria selectiva, concentrada en
proyectos en etapa temprana”,
comentd Nicolds Abarca.

Para Andreucci la posibilidad
de disminuir los estacionamien-
tos en los proyectos “serd muy
dificil y para casos muy excep-
cionales. Hay que cumplir con
los requerimientos de los planes
reguladores comu-
nales (PRC) en las
comunas que fijan
minimos y estos
planes priman por
sobre la OGUC”.

El abogado ana-
dié que luego se
debe respetar “la
ley de copropiedad
inmobiliaria que prima sobre
la OGUC y dice que debe cum-
plirse con la cuota de estacio-
namientos indicados en el plan
regulador comunal respectivo.
Si un proyecto futuro por un
lado densifica y por otro lado
reduce los estacionamientos,
esposible que despierte la opo-
sicién del alcalde de la comuna
y de los vecinos”.

Para los expertos, los cambios
ala OGUC y sus impactos tam-
bién dependeran de cémo se co-
ordinen conlos planes regulado-
res comunales y otros textos le-
gales.



