Permisos de Edificacion

Junto con las estadisticas de empleo y consumo de materiales, los permisos muni-
cipales de edificacion constituyen uno de los principales indicadores de la evolucion de la
actividad de la construccién, s6lo que tienen un caracter parcial, por cuanto no incluyen las
obras civiles, de ingenieria y montaje, y anticipado, ya que se supone que se registran
antes de que se inicien las obras de construccién propiamente tales.

Junto con este indicador, en paises con sistemas estadisticos mas desarrollados se
llevan registros del inicio de la edificacién y del término de las obras, indicadores que
permiten establecer la efectiva evolucién de la construccién de estas edificaciones.

En Chile sdlo disponemos de las estadisticas de «Permisos de Construccion» que
se registran en las 335 municipalidades del pais, las que el INE procesa mensualmente, y
cuyos resultados publica con un desfase de poco méas de un mes.

Esta estadistica existe desde 1928, aunque en esa época era muy parcial y cubria
s6lo 5 comunas, cobertura que paulatinamente se fue ampliando hasta abarcar a todo el
pais, lo que constituye un logro bastante significativo respecto de estas mismas estadisti-
cas en el resto de América latina, especialmente porque también se ha avanzado en la
oportunidad con que se conocen los resultados, lo que dificilmente puede ser mejorado por
el tiempo que toma la recopilacién de la informacién, dispersa en tan gran nimero de
fuentes de registro (municipalidades), su chequeo (validacion) y procesamiento.

Para mantener regularidad en la entrega de la informacién, el INE «cierra» el regis-
tro de los datos a una determinada fecha, con lo que habitualmente queda una fraccion,
normalmente poco significativa, de permisos rezagados sin procesar, que se integran pos-
teriormente, lo que hace variar marginalmente los resultados preliminares entregados ori-
ginalmente.

Para que una edificacion pueda ser vendida y utilizada requiere obtener un «Certifi-
cado de Recepcion», que también otorgan las municipalidades, por lo que también existe
este registro, pero que por falta de capacidad operativa, el INE hasta ahora no ha estado
en condiciones de procesar.

Los resultados mensuales de las estadisticas de edificacion que publica el INE son
tabulaciones simples del Namero de Viviendas y de su Superficie, asi como de la Superfi-
cie autorizada para destinos no habitacionales, desglosada en Industria, Comercio y Esta-
blecimientos Financieros, por un lado, y Servicios por el otro, que el INE entrega a nivel de
cada Region, tanto para Obras Nuevas como de Ampliaciones.

A nivel mensual no se publican tabulaciones cruzadas de las variables contenidas
en los formularios donde se registran los permisos, tales como los materiales predominan-
tes en Muros, Cubiertas (techumbres) y Pavimentos, ni de altura de la edificacion (N° de
Pisos del edificio), ni un desglose de las viviendas autorizadas segun su tamaiio, cuadros
todos que sdlo se publican anualmente, y s6lo nivel nacional. Desgraciadamente la capa-
cidad del INE también es limitada para que estas estadisticas anuales se conozcan oportu-
namente. El ultimo anuario disponible de las Estadisticas de Edificacién corresponde al
aflo 1989, esperandose la préxima publicacién de los anuarios hasta 1992.

Las ultimas estadisticas entregadas por el INE, correspondientes al mes de Junio
recién pasado, registraron una brusca caida respecto de las cifras registradas en Junio de
1995, lo que ha despertado la preocupacion de algunos analistas que interpretan este
hecho como el efecto del ajuste que impulsa el Banco Central a través de las tasas de
interés.

Primeramente conviene sefialar la alta variabilidad que presentan las estadisticas
de edificacion a nivel mensual. En efecto, estas se ven afectadas por la ocasional aproba-
cion de permisos de grandes proyectos. En el caso especifico de la vivienda, esto suele
ocurrir en ciertos periodos del afio cuando sacan sus permisos los proyectos de viviendas
sociales licitados en propuestas publicas por el Ministerio de la Vivienda, y que se reparten
en 2 o 3 llamados en el afio. Ademaés, de cuando en cuando surgen grandes proyectos
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privados que también hacen saltar las estadisticas del mes en que obtienen sus permisos.
Finalmente, se producian a veces algunas coyunturas que hacian que se acumularan per-
misos de construccién en un periodo determinado, como por ejemplo cuando expiraban "
los plazos de vigencia de ampliacion de la superficie permitida a viviendas que pueden
acogerse al DFL 2, o en los meses previos a cambios en los Planes Reguladores Comuna-

les o cuando se modificéd la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

Analizando la informacién disponible, lo que ha ocurrido en Junio pasado ha sido
que la base de comparacion de Junio de 1995 es extraordinariamente alta. En efecto,
mientras este aflo se aprobaron 8.670 viviendas, el afio pasado se autorizaron 18.327
unidades en el mismo mes, en tanto que el promedio mensual de todo ese afio fue de
10.400 viviendas, promedio también influido por la cifra extraordinaria de junio.

Inspeccionando las estadisticas, se descubre que ese mes se marcé el récord de
permisos de viviendas, tanto en la Regién Metropolitana como en el resto del pais. En
este Gltimo caso fueron las regiones VI y VIII las que aportaron una cuota importante del
total. Por su parte, la X Region registra en Junio de 1996 una cifra muy baja, absoluta-
mente fuera de los niveles habituales.

En la Regi6n Metropolitana el fenémeno se debe a los permisos asociados al mega
proyecto inmobiliario Ciudad Jardin Lo Prado en la Comuna de Pudahuel, por casi 6.400
viviendas, con una superficie cercana a los 538.000 m?, y con instalaciones para industria,
comercio y equipamiento por otros 118.000 m2.

Al extinguirse el efecto de estas estadisticas atipicas sobre las series acumuladas
en 12 meses, ésta ha vuelto ha resituarse en la trayectoria que tenia hacia fines de 1995,
levemente por debajo de las 125.000.

Conviene hacer notar, sin embargo, que el anélisis detallado de las estadisticas
muestra que desde Febrero pasado se viene produciendo una tendencia a la baja en los
permisos de vivienda en la Regién Metropolitana, el que puede atribuirse a los efectos del
ajuste, y que se manifiesta en practicamente todos los estratos del mercado privado (gru-
pos de comunas 1, 2y 3 en el grafico 5). Considerando que la capital concentra la mayor
parte del mercado inmobiliario habitacional del pais, es aqui donde primero se manifiestan
los efectos de los ajustes macroeconémicos. Por otra parte, teniendo en cuenta que 8 de
las restantes 12 Regiones registran una caida en la estadistica de Junio, habré que esperar
un par de meses para establecer si esta caida fue un fenémeno puntual o comienza a
definirse como tendencia de que el ajuste ya se ha empezado a extender al resto del pais.
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