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 Resumen 

La Ley Nº20.898, promulgada en 2016, estableció un procedimiento 
simplificado para la regularización de viviendas y ampliaciones de 
vivienda y otras edificaciones - microempresas y equipamiento social- 
ejecutadas sin permiso de edificación o sin recepción definitiva, siempre 
que cumplieran requisitos mínimos de habitabilidad, estabilidad, 
seguridad y acceso a servicios básicos. Su objetivo fue facilitar la 
formalización de viviendas y otras edificaciones lo que les permite 
postular a beneficios estatales. También buscó, en su primer periodo de 
aplicación resolver situaciones derivadas del proceso de reconstrucción 
posterior al terremoto y tsunami de 2010. 
 
Desde su entrada en vigencia, la ley ha sido modificada en diversas 
oportunidades, principalmente para ampliar los plazos de aplicación. 
Actualmente, el procedimiento se encuentra vigente hasta el 31 de 
diciembre de 2027 y se limita al ámbito habitacional, distinguiendo entre 
viviendas de hasta 90 m² y viviendas entre 90 y 140 m². 
 
El proyecto de ley Boletín Nº18.189-14 en tabla de la Comisión de 
Vivienda, Desarrollo Urbano y Bienes Nacionales de la Cámara de 
Diputadas y Diputados, propone extender la vigencia hasta 2029, 
actualizar la antigüedad exigida para las edificaciones y flexibilizar la 
aplicación de normas urbanísticas para viviendas de menor superficie. 
 
El análisis realizado muestra que la renovación del procedimiento no 
presenta impedimentos jurídicos, aunque debe evaluarse su interacción 
y con las nuevas técnicas habilitantes introducidas por la Ley Nº 21.718.  
 
Los antecedentes estadísticos del INE indican que entre 2016 y 2024 se 
registraron más de 164 mil permisos de regularización habitacional, 
equivalentes al 47% del total de permisos habitacionales otorgados en el 
período, lo que evidencia una demanda sostenida por este instrumento. 
 
Las viviendas regularizadas presentan superficies promedio cercanas a 
los 100 m², mientras que las ampliaciones regularizadas alcanzan 
aproximadamente 43 m².  
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Se caracterizaron también las regularizaciones habitacionales de más de 
140 m² regularizadas en el marco de la Ley General de Urbanismo y 
Construcción (LGUC). Ellas no representarían un universo significativo 
desde el punto de vista de una política pública de regularización con 
excepciones normativas. La evidencia muestra que este segmento ha 
podido acceder a procedimientos de regularización conforme a la LGUC, 
lo que sugiere que sus dificultades no necesariamente se originan en 
barreras normativas. 
 
Se identifica diversas causas asociadas a la informalidad habitacional, 
entre ellas los costos de tramitación, la complejidad normativa, la 
autoconstrucción progresiva, la falta de fiscalización y la existencia de 
barreras técnicas y urbanísticas que dificultan la obtención de permisos 
por la vía ordinaria.  
 

 

Introducción 

La Ley Nº20.898 que establece un procedimiento simplificado para la regularización de viviendas de 

autoconstrucción1, fue aprobada el 4 de febrero de 2016. En su origen, la norma establece un 

procedimiento especial para regularizar determinadas viviendas y otras edificaciones, microempresas y 

equipamiento social, que han sido construidas sin contar con el respectivo permiso, o que, contando con 

éste, no han obtenido su recepción definitiva, siempre que cumplan con normas mínimas de 

habitabilidad, estabilidad y seguridad contra incendios, y cuenten con servicios básicos.  

 

Su objetivo fue, en materia de vivienda, por una parte la regularización de los inmuebles para que estos 

puedan optar a subsidios estatales, cumpliendo con los requisitos establecidos en la Ley, y por otra, 

solucionar la situación de viviendas construidas en el marco del proceso de reconstrucción después del 

terremoto y tsunami del año 2010, que a esa fecha no contaban con permiso de edificación y/o recepción 

final. 

 

Durante el periodo transcurrido, la norma ha sido objeto de distintas modificaciones, lo que en la 

actualidad se traduce en que solo esté vigente el procedimiento de regularización referido a vivienda 

(Título I), en dos tramos, uno referido a viviendas de hasta 90 metros cuadrados; y otro para viviendas 

de más de 90m² y menos de 140 m². 

 

En este escenario se plantea un nuevo proyecto de ley Boletín N° 18.189-14, que propone, las siguientes 

modificaciones: 

a) Propone modificar la fecha de vigencia de la norma hasta el 31 de diciembre de 2029. 

b) Reemplaza la fecha de antigüedad de las edificaciones que se someterán a regularización 

anteriores al 28 de noviembre de 2025 (en la ley vigente la mencionada fecha corresponde al 4 

de febrero de 2016). 

 
1 El nombre aprobado en primer trámite en Senado según Informe de Comisión de Vivienda de fecha 27 de octubre, 
2015, en Sesión 66. Legislatura 363, comprendía el siguiente detalle: “sobre regularización de viviendas de 
autoconstrucción, otras viviendas y edificaciones destinadas a microempresas o equipamiento social”. Misma 
denominación se mantiene en segundo trámite en Cámara de Diputados, según Informe de Comisión de Vivienda 
en Sesión 104. Legislatura 363 de fecha 10 de diciembre de 2015.  



 
 
 

Biblioteca del Congreso Nacional de Chile | Asesoría Técnica Parlamentaria 

3 
 

c) Sugiere eximir a las viviendas inferiores a 90 m², de las normas urbanísticas contempladas en la 

Ley General de Urbanismo y construcciones. 

 

En este escenario, el presente documento revisa el contenido y evolución de la Ley Nº20.898; los 

alcances del proceso de renovación de los plazos previstos en la norma y la cobertura que ha tenido su 

aplicación. 

 

El tema que aborda este informe y sus contenidos están delimitados por los parámetros de análisis de 

Asesoría Técnica Parlamentaría y por los plazos e información disponibles. No se trata de un documento 

académico y se enmarca en los criterios de neutralidad, pertinencia, síntesis y oportunidad en su 

entrega. Se hace especial énfasis en la naturaleza ilustrativa y no exhaustiva del mismo, en especial 

atención al breve tiempo disponible para su elaboración. Para respaldar la investigación se utilizaron 

como fuentes información legislativa de cada país, de agencias gubernamentales, y sitios web 

especializados. El análisis de la información estadística fue realizado con apoyo de herramientas de 

inteligencia artificial. 

 

Contenido y evolución de la Ley 20.898 

En su origen, en el año 2016 la Ley Nº20.898 contemplaba tres títulos referidos a tres ámbitos de 

regularización: 

• Título I: Viviendas, estableciendo dos tramos diferenciados, menores o iguales a 90 m² y entre 

90 y 140m². 

• Título II: Microempresa inofensiva, hasta 250m²; o equipamiento social hasta 400 m². 

• Título III: Regularización de viviendas financiadas con subsidios para atender la catástrofe del 27 

de febrero de 2010. 

•  

Desde su promulgación la norma ha sido objeto de 4 modificaciones, que en relación a su vigencia, se 

detallan a continuación: 

Tabla N° 1: Vigencia del procedimiento de regularización 

Norma Fecha de la norma Plazo de vigencia Antigüedad de las 
viviendas 

Ley Nº20.8982 4 de febrero de 
2016 

4 de febrero de 2016 a 4 de 
febrero de 2019 

Anteriores a 4 de febrero de 
2016 

Ley Nº21.1413 3 de enero de 2019 4 de febrero de 2019 a 4 de febrero 
de 2022 

Anteriores al 4 de febrero de 
2016 

Ley Nº21.4154 4 de febrero de 
2022 

Título I (habitacional) 
4 de febrero de 2022 a 4 de febrero 
de 2023. 
Título II (microempresa) 

Anteriores al 4 de febrero de 
2016 

 
2 Ley 20.898. Disponible en https://bcn.cl/6aGlLL (junio 2026) 
3 Ley 21.141. Disponible en https://bcn.cl/3l289 (junio 2026) 
4 Ley 21.415. Disponible en https://bcn.cl/3lo2w (junio 2026) 

https://bcn.cl/6aGlLL
https://bcn.cl/3l289
https://bcn.cl/3lo2w


 
 
 

Biblioteca del Congreso Nacional de Chile | Asesoría Técnica Parlamentaria 

4 
 

4 de febrero de 2023 

Ley Nº21.5585 25 de abril de 2023 Establece una fecha de vigencia, 
hasta el 31 de diciembre de 2025. 

Anteriores al 4 de febrero de 
2016 

Ley Nº21.7256 1 de marzo de 2025 Establece una fecha de vigencia, 
hasta el 31 de diciembre de 2027. 

Anteriores al 4 de febrero de 
2016 

Fuente: Elaboración propia en base a las normas señaladas. 

En tanto contenido, las exigencias originales se detallen el cuadro del Anexo N° 1 y las modificaciones 

introducidas se detallan a continuación: 

 

Tabla N°2: Principal contenido de las leyes que modificaron la Ley Nº20.898. 

 

Norma Contenido 

Ley 
Nº20.898 

Propone procedimiento de regularización de edificaciones sin permiso de edificación y/o recepción 
final de obras. 
Título I: Viviendas estableciendo dos tramos diferenciados, menores o iguales a 90 m² y entre 90 
y 140m². 
Título II: Microempresa inofensiva hasta 250m² o equipamiento social hasta 400 m². 
Título III: Regularización de viviendas financiadas con subsidios para atender la catástrofe del 27 
de febrero de 2010. 

Ley Nº 
21.141 

Amplía a seis años el plazo de tres años, para que los propietarios de viviendas (solo Título I) que 
no cuenten con permiso de edificación o recepción definitiva total o parcial puedan aplicar este 
procedimiento. Especifica que el avalúo que debe tener el inmueble para poder acogerse a esta 
norma legal es a la fecha de publicación de esta ley, que se acredita mediante el Certificado de 
Avalúo Fiscal. 

Ley Nº 
21.415 

Amplía hasta el año 2023 el plazo para acogerse a las disposiciones de la Ley Nº20.898 del Título 
I y Titulo II. 
Establece que los plazos señalados corresponden a aquellos que tienen los propietarios para el 
ingreso de las solicitudes de regularización ante las respectivas direcciones de obras municipales. 

Ley Nº 
21.558 

Extiende hasta el 31 de diciembre de 2025 el plazo para acogerse al procedimiento simplificado de 
regularización de viviendas.  
Se permite que las viviendas que reciban subsidios del MINVU para mejoramiento o ampliación 
puedan superar los límites de avalúo fiscal o superficie exigidos para dicho proceso. 

Ley Nº 
21.725 

Extiende el período para ingresar solicitudes de regularización hasta el 31 de diciembre de 2027. 
Incorpora nuevos documentos que se deben acompañar en la respectiva solicitud de permiso y 
recepción simultánea, añadiendo la exigencia de un formulario único de estadísticas de edificación 
y su certificado de ingreso electrónico, así como la copia del certificado de subsidio cuando 
corresponda. 
Entre otras modificaciones, la norma actualiza referencias legales, sustituyendo la mención a la 
Ley N° 19.537 sobre copropiedad inmobiliaria por la Ley N° 21.442, que aprueba la nueva 
normativa en esta materia. 

 
5 Ley Nº21.558. Disponible en https://bcn.cl/3ctsm (junio 2026) 
6 Ley Nº21.725. Disponible en https://bcn.cl/h2cI6s (junio 2026) 

https://bcn.cl/3ctsm
https://bcn.cl/h2cI6s
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Fuente: Elaboración propia. 

Renovación de la vigencia del procedimiento de regularización de viviendas. 

 

Desde el punto de vista técnico, no existen elementos, ni jurídico-administrativo, que limiten o impidan 

la renovación de un procedimiento de regularización. Sin embargo cabe considerar que: 

 

a) Un procedimiento de regularización masiva, y sin sanciones ha estado disponible en Chile desde 

1998, con la Ley Nº19.5837 . En paralelo, la LGUC contempla un procedimiento de regularización 

de los permisos de edificación artículo 133°: 

Las construcciones que se ejecutaren sin el previo permiso de construcción, desde la 

publicación de la presente ley, pagarán un recargo del 50% del derecho municipal que 

correspondiere pagar al momento en que el interesado solicitare regularizar su situación. 

La Ley General de Urbanismo y Construcciones8 en su versión original tenía un artículo transitorio 

N° 5 que establecía un procedimiento de regularización para construcciones o ampliaciones que 

en conjunto tengan una superficie inferior a 60m², por un año de plazo. 

 

Esta norma exigía la presentación de un plano de escala 1:100; croquis de ubicación a escala 

1:500; Certificados de agua potable, alcantarillado y electricidad, planos suscritos por el Servicio 

de Atención Gratuita del Colegio de Arquitectos. Sujeta a un pago del 50% de los derechos 

municipales respectivos. 

 

La existencia de un procedimiento de esta naturaleza podría generar que, para un porcentaje de 

la población que edifica su vivienda con recursos propios, no existan incentivos para solicitar los 

permisos de edificación, ni la recepción final de obra. 

   

b) Desde abril de 2025 entró en vigencia la Ley Nº21.718 sobre agilización de permisos de 

construcción9. Bajo este mecanismo, el propietario y los profesionales competentes declaran, 

bajo su responsabilidad, que el proyecto cumple con las normas urbanísticas y técnicas 

aplicables, desplazando parte del control desde una revisión previa de la autoridad hacia un 

modelo basado en la responsabilidad profesional y la fiscalización posterior. Entre los proyectos 

que permiten la aplicación de este procedimiento se encuentran las ampliaciones de viviendas 

sociales, viviendas progresivas e infraestructuras sanitarias (artículo 5.1.4., Nº2, literal A de la 

LGUC - párrafo final)10. Al respecto es importante verificar que exista concordancia entre la 

aplicación de ambos procedimientos ya que este sistema representa un cambio relevante en la 

gestión de permisos de construcción, al privilegiar mecanismos de confianza regulada y control 

ex post para actuaciones de menor complejidad. 

 

 
7 Ley 19.583. Disponible en https://bcn.cl/3m79o (junio 2026) 
8 Ley General de Urbanismo y Construcciones (versión original). Disponible en  https://bcn.cl/2owov  
9 Ley 21.718. Disponible en https://bcn.cl/rqSmbA (junio 2026) 
10 DDU N° 542 MINVI de fecha 24 de abril de 2026. Disponible en: https://c.bcn.cl/UPT8Hg (junio 2026) 

https://bcn.cl/3m79o
https://bcn.cl/2owov
https://bcn.cl/rqSmbA
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c) Un tercer aspecto a considerar es la información que proporciona la Base de Datos de Permisos 

de Edificación que lleva el Instituto Nacional de Estadística (INE) en que se registran los 

permisos de edificación otorgados por las Direcciones de Obras Municipales, según el tipo de 

permiso que se trate (por ejemplo obras nuevas o regularizaciones) y condensa la información 

anonimizada de cada permiso otorgado. Si bien solo a partir de la modificación del año 2025 se 

estableció la obligación de que todas las regularizaciones de la Ley Nº20.898 completaran el 

formulario de Información Estadística, la revisión de estos antecedentes permite una 

aproximación a la materia. 

d) Para este efecto se revisa el Registro de Permisos de Edificación desde año 2016 al último 

disponible (2024), en las categorías referidas a regularización de ampliaciones, regularización 

de obras nuevas y total de permisos, todo en el ámbito habitacional. Se utilizan las 

regularizaciones cuya superficie es inferior a 140,0 m², ya sea de la vivienda a regularizar como 

de la suma de la vivienda original más la ampliación. 

e) Un tercer aspecto a considerar es la información que proporciona la Base de Datos de Permisos 

de Edificación que se encuentra en el Instituto Nacional de Estadística (INE) 11. Esta fuente 

sistematiza los permisos otorgados por las Direcciones de Obras Municipales, según el tipo de 

permiso —por ejemplo, obra nueva, ampliación o regularización—, y consolida información 

anonimizada de cada permiso concedido. 

La base contiene antecedentes sobre las regularizaciones efectuadas en el país. Si bien solo a 

partir de la modificación introducida en 2025 se estableció la obligación de que todas las 

regularizaciones acogidas a la Ley N.º 20.898 completaran el Formulario de Información 

Estadística, su revisión permite una aproximación relevante a la materia.12.  

Para este análisis se revisó el Registro de Permisos de Edificación entre 2016 y el último año 

disponible, 2024, considerando dos conjuntos de indicadores relevantes. Por una parte, en la 

tabla Nº3 siguiente, se sistematizan los datos que se deben utilizar para la caracterización del 

total de regularizaciones de la base, es decir, aquellas cuya superficie es inferior o igual a 140 

m², tanto respecto de la vivienda misma como de la superficie total resultante de las 

ampliaciones. Por otra parte la tabla N°4 muestra las regularizaciones de ampliaciones de obras 

nuevas y total de permisos, todas en el ámbito habitacional.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
11 Instituto Nacional de Estadística (INE), Bases de Datos de edificación, años 2016, 
2017,2018,2019,2020,2021,2022,2023,2024. Disponible en: https://c.bcn.cl/tF7LK2 (junio 2026) 
12 Nota del autor: La información no precisa que las regularizaciones sean exclusivamente por la aplicación de la 
Ley Nº20.898 y también podría corresponder a algunas que aplican la regla general. Sin embargo esto es en 
general una proporción minoritaria. Desde esta perspectiva los datos, estos no son exactos pero permiten una 
aproximación que aporta información útil para la discusión parlamentaria. 
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Tabla N°3: Total de permisos de regularización en base INE en el periodo entre 2016 y 2024 

 

 Regularización de Obras Nuevas Regularización de ampliaciones 

Año 
De menos de 

140 m² 
(Número) 

De más 
de140 m² 
excluidas 
(Número) 

Porcentaje 
obra nueva 

incluida 

Ampliación de 
menos de 
140 y total 

resultante de 
menos de140 

(Número) 

Ampliaciones 
excluidas  
(Número) 

Porcentaje 
Ampliaciones 

incluidas 

2016 9.388 1.957 82,8 8.219 1.482 84,7 

2017 11.134 767 93,6 9.745 873 91,8 

2018 12.950 794 94,2 12.543 778 94,2 

2019 10.149 617 94,3 13.480 736 94,8 

2020 4.742 344 93,2 7.341 363 95,3 

2021 4.820 329 93,6 8.595 361 96,0 

2022 4.939 397 92,6 8.549 476 94,7 

2023 5.008 453 91,7 8.156 490 94,3 

2024 4.481 621 87,8 7.577 555 93,2 

Total  67.611 6.279 91,5 84.205 6.114 93,2 

Fuente: Elaboración propia en base a datos INE 

Los resultados de las regularizaciones de menos de 140m², se detallan en la tabla a continuación: 

Tabla N° 4: Permisos de edificación en el ámbito habitacional entre 2016 y 2024 de menos de 140m² 

Año 
Regularización 

ampliación 
habitacional 

Regularización 
obra nueva 
habitacional 

Total 
regularizaciones 
habitacionales 

Porcentaje de 
permisos de 

regularización 
respecto del total 

de permisos 
habitacionales 

Total de 
permisos 

habitacionales 

2016 8.219 9.388 17.607 37% 47.702 

2017 9.745 11.134 20.879 41% 51.536 

2018 12.543 12.950 25.493 47% 54.203 

2019 13.480 10.149 23.629 48% 49.154 

2020 7.341 4.742 12.083 42% 28.835 

2021 8.595 4.820 13.415 44% 30.635 

2022 8.549 4.939 13.488 44% 30.802 
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2023 8.156 5.008 13.164 45% 29.654 

2024 7.577 4.481 12.058 40% 30.366 

Total 2016-
2024 

84.205 67.611 151.816 43% 352.887 

Fuente: Elaboración propia en base a información INE 

De la revisión de los datos contenidos en las Tablas Nºs 3 y 4, es posible señalar que: 

 

• La proporción de solicitudes de regularización habitacional considerando ampliaciones y 

regularización de obras nuevas corresponde a un porcentaje variable entre un 37% a un 48% del 

total de los permisos de edificación del ámbito habitacional. 

• Esta proporción es relativamente constante (promedio de un 43%) y se mantiene incluso durante 

el periodo de la pandemia en que hubo una disminución notable del número de permisos 

otorgados y con posterioridad, en que ha habido una baja general en los permisos de edificación. 

• La mayor proporción de las regularizaciones, un 55,46% corresponden a regularización de 

ampliaciones de viviendas existentes. 

• Los datos no dan cuenta de una disminución en el número de regularizaciones en los últimos 

cuatro años respecto del total de permisos de edificación que evidencie un menor requerimiento 

de este proceso. 

 

Características de las viviendas regularizadas 

Respecto de las características de las viviendas que se regularizan, una revisión del Registro de 

Permisos de Edificación desde año 2016 al último disponible (2024), permite dar cuenta de la siguiente 

información. 

Tabla N°5: Superficies promedio de viviendas y ampliaciones con destino habitacional regularizadas 

 

 
Viviendas 

regularizadas 
Ampliaciones regularizadas 

Año 
Superficie 
promedio  

(m²) 

Superficie. 
original 

promedio 
 (m²) 

Superficie. 
ampliación 

promedio. (m²) 

Superficie total 
resultante 
promedio 

(m²) 

2016 78,4 42,7 39,3 82,0 

2017 76,9 43,2 36,6 79,8 

2018 80,6 43,0 37,1 80,1 

2019 84,1 43,9 37,0 80,9 

2020 87,5 43,1 38,7 81,8 
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2021 88,3 41,7 38,4 80,1 

2022 89,1 42,3 39,1 81,4 

2023 88,1 43,1 39,6 82,7 

2024 87,7 43,0 39,9 82,9 

Promedio Total 
2016-2024 82,9 43,0 38,2 81,2 

Fuente: Elaboración propia en base a información INE  

La superficie promedio de las viviendas regularizadas corresponde a 82,9 m², en tanto en el caso de las 

ampliaciones, estas promedian 43m² alcanzando superficies totales promedio de 81,2 m².  

Al excluir los valores atípicos, considerando solo el rango entre los percentiles 5 a 95, y acotando el 

análisis a regularizaciones habitacionales de hasta 140 m², las viviendas completas regularizadas se 

concentran mayoritariamente entre 38 y 138 m². En el caso de las ampliaciones regularizadas, las 

superficies se ubican principalmente entre 10 y 84 m²; al sumarlas a las viviendas originales, la superficie 

total resultante se concentra entre 39 y 134 m² 

 

Respecto de la distribución regional en el periodo 2016 a 2024, se observa que respecto del total de las 

regularizaciones, aproximadamente un 64,5% se concentran en cinco regiones: Biobío con un 14,3%; 

Metropolitana con un 13,9%; La Araucanía con un 13,8%; Maule con un 12,8% y Valparaíso con un 

9,7%. 

 

Las ampliaciones regularizadas muestran mayor número en regiones como La Araucanía, Metropolitana 

Maule, Biobío y Ñuble, lo que sugiere procesos de crecimiento de viviendas existentes; mientras que las 

regularizaciones de obra nueva presentan una mayor presencia relativa en Biobío, Valparaíso y 

Metropolitana, que corresponde a las zonas que albergan los principales sistemas urbanos y territorios 

con alta concentración de población.  

 

En términos de localización, urbana o rural, de las regularizaciones habitacionales de hasta 140 m², 

según la información del INE, estas se concentran mayoritariamente en áreas urbanas, que representan 

un 83,6% del total (126.931 regularizaciones) para el periodo en análisis.  

 

En el caso de las ampliaciones, se aprecia una importante concentración urbana donde el 91,1% se 

emplaza en estas zonas (76.749 ampliaciones), mientras que en las regularizaciones de obra nueva la 

participación rural es mayor, alcanzando un 25,8% (17.429 unidades). Esto sugiere que las ampliaciones 

responden principalmente a procesos de consolidación y crecimiento progresivo de viviendas existentes 

en áreas urbanas, mientras que la regularización de obra nueva mantiene una presencia relativamente 

más significativa en sectores rurales. 
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Características de las viviendas regularizadas de más de 140 m² por procedimiento 

previsto en la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC). 

Las viviendas de más 140,0 m² que se encuentran en el registro de permisos de edificación del Instituto 

Nacional de Estadísticas y sobre las que no aplicó la Ley Nº20.898, corresponden a un universo de 

12.393 casos, un 3,51% del total de permisos de edificación del periodo (352.88713). 

Tabla N°6: Regularizaciones de más de 140 m² bajo LGUC 

 

Tipo Urbana % urbana Rural % rural Total 

Total de regularizaciones 
>140 m² 

8.907 71,9 3.486 28,1 12.393 

Obra nueva regularizada 
>140 m² 

3.654 58,2 2.625 41,8 6.279 

Ampliaciones 
regularizadas >140 m² y 
total resultante >140 m² 

5.253 85,9 861 14,1 6.114 

Fuente: Elaboración propia en base a datos INE 

 

Según la Tabla 6, se observa una composición territorial distinta, en que los permisos de obra nueva 

aumentan sustancialmente en el ámbito rural, a 41,8%, mientras que en los permisos de ampliaciones 

siguen predominando claramente las áreas urbanas 85,9%. 

 

Respecto de cómo ha sido la evolución de estos permisos en el tiempo, la información se detalla en la 

tabla a continuación: 

Tabla N°7: Evolución de la regularización de las viviendas de más de 140m² bajo LGUC 

 

Año 
Total 

Mas de140 m² 
Obra nueva más 

de140 m² 

Ampliaciones 
excluidas más 

de140 m² o total 
resultante más de 

140 m² 

Porcentaje de 
permisos de 

regularización de 
más de 140m² 

respecto del total 
de permisos 

habitacionales 

Total de permisos 
habitacionales 

2016 3.439 1.957 1.482 7,21 47.702 

2017 1.640 767 873 3,18 51.536 

2018 1.572 794 778 2,90 54.203 

2019 1.353 617 736 2,75 49.154 

 
13 Total de permisos de edificación con destino habitacional independiente de la superficie. 
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2020 707 344 363 2,45 28.835 

2021 690 329 361 2,25 30.635 

2022 873 397 476 2,83 30.802 

2023 943 453 490 3,18 29.654 

2024 1.176 621 555 3,87 30.366 

Total  12.393 6.279 6.114 3,51 352.887 

Fuente: Elaboración propia en base a datos INE 

Se observa que este segmento de regularizaciones representa un porcentaje menor respecto del total, 

y tanto las obras nuevas regularizadas como las ampliaciones han disminuido de manera evidente 

respecto de la situación del año 2016. 

 

En relación a las superficies, la información se detalla a continuación en la tabla 8:  

Tabla N°8: Evolución de la superficie de las regularizaciones de más de 140 m² 

 

 
Viviendas 

regularizadas 
Ampliaciones regularizadas 

Año 
Superficie 
promedio  

(m²) 

Superficie. 
original 

promedio 
 (m²) 

Superficie. 
ampliación 

promedio. (m²) 

Superficie total 
resultante 
promedio 

(m²) 

2016 250,1 171,8 117,7 289,5 

2017 267,9 248,0 111,4 359,4 

2018 243,0 652,6 100,9 753,5 

2019 302,5 437,3 91,6 528,8 

2020 247,8 255,9 101,5 357,4 

2021 233,2 223,4 96,4 319,8 

2022 237,3 325,1 92,0 417,2 

2023 229,5 206,1 98,3 304,4 

2024 225,4 307,1 96,5 403,6 

Promedio Total 
2016-2024 

248,52 314,14 100,70 414,84 

Fuente: Elaboración propia en base a datos INE 
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Las obras nuevas que se regularizan corresponden principalmente a viviendas con una superficie 

promedio de 248,5m². En el caso de las ampliaciones, corresponde a la regularización de ampliaciones 

cuya superficie promedio es de 100,70m² y que en conjunto con la vivienda original llegan a superficies 

de 414,84m² en promedio. 

 

Respecto de las regiones en donde se presenta mayoritariamente esta situación, se observa que las 

regularizaciones sobre 140 m² se concentran en la Región Metropolitana, que representa el 25,8% del 

total; le siguen Valparaíso (12,6%), Biobío (12,3%) y Maule(10,3%). 

 

Límites y requisitos del procedimiento 

El procedimiento de regularización actualmente vigente contempla dos situaciones diferentes, según la 

superficie de conjunto que conforma el total de lo edificado (ver Anexo N° 1). 

• Para el caso de las viviendas hasta 90 m² la exigencias se refieren a la antigüedad de la 

edificación (anterior a 2016), superficie del conjunto de lo edificado (inferior a 90m²), la 

localización (emplazamiento fuera de áreas de riesgo y otras categorías de protección), valor de 

la tasación fiscal de la vivienda (inferior a 1.000 UF), ausencia de reclamaciones vigentes 

relacionadas con las normas urbanísticas y cumplimento de algunas normas sobre habitabilidad, 

seguridad contra incendios, estabilidad de las viviendas y sobre instalaciones interiores de 

electricidad, agua potable, alcantarillado y gas, que correspondan. 

• Para el caso de las viviendas de más de 90 y menos de 140 m² se exigen similares requisitos 

que acrediten antigüedad, localización, tasación (2.000 UF), ausencia de reclamaciones, pero en 

relación a la rebaja de las normas solo aplica la exención de las exigencias de antejardín, 

estacionamientos, altura de los cierros, adosamiento (cumpliendo resistencia al fuego y altura 

mínimas), coeficiente de constructibilidad (para construcciones de hasta dos pisos) y de 

ocupación de suelo ( inferior a 0,8) 

 

De la revisión de estas exigencias cabe tener presente que: 

 

• El monto de los derechos a pagar en los procedimientos de regularizaciones es una proporción 

de los derechos municipales regulares contemplados en el artículo 130° de la Ley General de 

Urbanismo y Construcciones, con las siguientes consideraciones: 

 

o Rebajados en un 75% cuando el valor de la construcción no supere las 400 UF 

($16.298.512 al 8 de junio 2026). 

o Rebajados en un 50% cuando el valor de la construcción supere las 400 UF ($16.298.512 

al 8 de junio 2026). 

o Rebajados en un 100% si el propietario tiene más de 65 años, acreditada con su cedula 

de identidad. 

o Rebajados en un 100% si alguno de los residentes está inscrito en el Registro Nacional 

de la Discapacidad. 

 

No se contemplan sanciones por el incumplimiento, lo que limita el impacto económico como 

razón para no regularizar. Sin embargo, estas rebajas en los requisitos y la expectativa de la 
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renovación del proceso de regularización, podría desincentivar la solicitud de los permisos de 

obra nueva y utilizar la regularización. 

• La exigencia de antigüedad, actualmente fijada en el año 2016, busca circunscribir el 

procedimiento de regularización a viviendas construidas con anterioridad a dicha fecha, evitando 

que exista el incentivo a incluir edificaciones recién construidas. El mismo criterio ha sido aplicado 

en todas las leyes de regularización. Desde esta perspectiva cabe considerar diferir ambas 

fechas, la vigencia de la norma y la de la antigüedad de las edificaciones.  

• Las limitaciones de localización buscan evitar el emplazamiento de viviendas en zonas que se 

desea preservar de su desarrollo ya sea por razones de riesgo, valor medio ambiental o cultural. 

• Las limitaciones para regular viviendas que cuentan con reclamaciones vigentes, busca evitar 

que se regularicen situaciones que podrían ser objeto de un conflicto o litigio. Se busca que la 

situación se resuelva antes de otorgar un permiso de edificación o recepción. 

• Respecto de las normas, durante la discusión del proyecto original, se planteó la necesidad de 

que existieran ciertos resguardos mínimos que aseguraran la integridad de los habitantes de 

estas unidades. Para las viviendas de mayor superficie (tramo 2) estas exigencias son mayores. 

Ahora en la aplicación de estas normas podrían presentarse algunas dificultades por cuanto las 

normas urbanísticas14 constituyen una combinación de elementos, entre los cuales la rebaja de 

solo algunos de ellos, no garantiza que efectivamente se amplie el universo de aplicación. Por 

ejemplo, un muro de una vivienda, con o sin vanos que no cumple el distanciamiento exigido de 

3,0m o de 1,4m, no puede ser regularizado aun cuando en contrario se permite incumplir 

adosamiento en el porcentaje de adosamiento. Dada la cantidad de casos posibles, la elección 

de una norma u otra implica la posibilidad de que otras edificaciones queden fuera del proceso. 

En sentido contrario, eliminar todas las normas urbanísticas podría permitir la regularización de 

situaciones que afecten la integridad de los habitantes o el equilibro de derecho entre las 

edificaciones. La alternativa podría ser la consideración de un marco de criterio aplicable caso a 

caso. 

 

Causas de la informalidad 

No fue posible acceder a estudios que den cuenta de las razones de la informalidad. En general en este 

tipo de situaciones existe dificultad para estimar el universo de viviendas que se encuentran en esta 

situación, y con mayor frecuencia se detecta mediante trabajo de campo mediante inspecciones en 

terreno que contrastan la documentación existente con lo construido en el terreno, o mediante análisis 

de fotografías aéreas, en donde se revisa la evolución del predio en el tiempo. 

 

 
14 Artículo 1.1.2 Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones: Normas urbanísticas»: todas aquellas 
disposiciones de carácter técnico derivadas de la Ley General de Urbanismo y Construcciones de esta Ordenanza 
y del Instrumento de Planificación Territorial respectivo aplicables a subdivisiones, loteos y urbanizaciones tales 
como, ochavos, superficie de subdivisión predial mínima, franjas afectas a declaratoria de utilidad pública, áreas 
de riesgo y de protección, o que afecten a una edificación tales como, usos de suelo, sistemas de agrupamiento, 
coeficientes de constructibilidad, coeficientes de ocupación de suelo o de los pisos superiores, alturas máximas de 
edificación, adosamientos, distanciamientos, antejardines, ochavos y rasantes, densidades máximas, exigencias 
de estacionamientos, franjas afectas a declaratoria de utilidad pública, áreas de riesgo y de protección, o cualquier 
otra norma de este mismo carácter, contenida en la Ley General de Urbanismo y Construcciones o en esta 
Ordenanza, aplicables a subdivisiones, loteos y urbanizaciones o a una edificación. Disponible en 
https://bcn.cl/TGXOcC (junio 2026) 

https://bcn.cl/TGXOcC
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Sin perjuicio de lo anterior es posible estimar algunas situaciones que podrían condicionar que las 

personas no soliciten los permisos de obra ni las recepciones correspondientes. 

 

• Razones económicas, tanto por el costo de los profesionales, autorizaciones concurrentes como 

de los mismos permisos dificultan que las personas consideren recursos para este fin, sobre todo 

cuando existe una proporción relevante de proyectos desarrollados por autoconstrucción o por 

mano de obra calificada no profesional, o con recursos muy limitados. 

• Complejidad del proceso de obtención de Permiso de Obra y Recepción Final, son trámites 

técnicos que implican el cumplimiento de numerosas normas, difíciles de abordar por un 

propietario sin estos conocimientos técnicos, lo que obliga a la contratación de profesionales. 

• Desconocimiento de la obligación de contar con un permiso de edificación y de recepción final 

de las construcciones realizadas en una propiedad. 

• Otro aspecto relevante es que en muchos casos, sobre todo en las ampliaciones, corresponden 

a procesos que se van desarrollando en el tiempo de manera sucesiva de acuerdo a necesidades 

de los habitantes y no responden a procesos planificados, ni estructurados. 

• Otra razón que pueden incidir en que las personas no soliciten permisos ni regularicen es que 

las edificaciones realizadas no cumplen las normas urbanísticas, ni las exigencias de edificación, 

lo que impide someterse al proceso de regularización incluso con normas simplificadas. 

• Existen bajas posibilidades de sanciones de estas conductas, la fiscalización suele concentrarse 

en edificaciones de mayor magnitud, evidente riesgo o en casos en donde hay reclamos de los 

vecinos. 

• Generalmente los incentivos para regularizar se producen cuando es necesario postular a 

algunos beneficios o para transar la propiedad, ya sea para una venta, un crédito hipotecario u 

otro tramite similar. 

• Limitaciones en el acceso a profesionales competentes y dificultades para acceder a toda la 

documentación requerida. 

• Asociación entre la regularización y el alza de las contribuciones. 

 

Observaciones 

De la revisión realizada se pueden señalar las siguientes observaciones: 

 

• La regularización habitacional continúa siendo un instrumento ampliamente utilizado. Entre 2016 

y 2024 se registraron más de 164 mil permisos de regularización habitacional, representando en 

promedio el 47% de todos los permisos habitacionales otorgados en el país, lo que demuestra 

una demanda persistente y significativa por este mecanismo. 

• La extensión de la vigencia de la Ley N.º 20.898 es técnica y jurídicamente viable, pero requiere 

evaluar sus efectos sobre los incentivos al cumplimiento normativo. La existencia continua de 

procedimientos excepcionales de regularización desde 1998 podría generar expectativas de 

futuras renovaciones, reduciendo los incentivos para obtener permisos y recepciones por la vía 

ordinaria. 

• Las viviendas regularizadas corresponden mayoritariamente a construcciones de escala media 

y ampliaciones progresivas. Las superficies promedio observadas de 97,2 m² para viviendas y 

de 42,7 m² para ampliaciones, sugieren que el procedimiento se utiliza principalmente para 
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formalizar procesos de crecimiento habitacional desarrollados de manera gradual por los 

propietarios. 

• Las viviendas de más de 140 m² no representarían un grupo significativo desde el punto de vista 

numérico y la evidencia da cuenta que pueden regularizar siguiendo lo señalado por la LGUC, lo 

que podría evidenciar que las dificultades para regularizar no se encuentran en problemas 

normativos. 

• Las limitaciones urbanísticas y técnicas constituyen uno de los principales desafíos del 

procedimiento. La exención parcial de determinadas normas urbanísticas no siempre permite 

resolver las situaciones de informalidad existentes, mientras que una eliminación total de estas 

exigencias podría afectar la seguridad, habitabilidad, entre otros aspectos y equilibrio entre 

derechos de propietarios vecinos. 

• La informalidad habitacional responde a múltiples factores estructurales más que a una sola 

causa: costos económicos, complejidad administrativa, desconocimiento normativo, 

autoconstrucción progresiva, baja fiscalización y dificultades para cumplir las exigencias 

urbanísticas confluyen en la generación y mantención de edificaciones sin permiso o recepción 

definitiva. Por ello, las políticas públicas orientadas a reducir la informalidad requieren una 

combinación de simplificación administrativa, asistencia técnica y mecanismos adecuados de 

fiscalización. Cabe tener presente que la oportunidad de prorroga de la norma abre la posibilidad 

de considerar mecanismos para recabar información que permitan en el futuro evaluar su 

efectividad. 
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