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DICTACION DE LA CIRCULAR GENERAL DDU 418
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ION DE LA CIRCULAR DD

I. ADVIERTE SOBRE EL CONTEXTO NORMATIVO GENERAL DE LA NUEVA CIRCULAR
DDU 418.
1. El dia jueves 9 de mayo del 2019, la DDU ha publicado su Circular General DDU

N° 418 que en 8 lineas da cuenta que habiéndose publicado el Decreto Supremo N° 58 del
20.12.2018 del Minvu en el Diario Oficial del dia 28 de febrero del 2019, y por ende “... se
deja sin efecto la Circular DDU 408 por considerar que sus materias han perdido
vigencia en virtud del decreto aludido (léase el 58)” .

2. La circular DDU 408, naci6 a raiz del aumento de litigios por impugnaciones en
tribunales de justicia, como ante los Seremi y la Contralorfa General, en contra de las
construcciones en los dltimos pisos de los edificios, practica inmobiliaria que era disimil
segun fuesen las regiones y comunas del pais, ante lo cual comenzarén a surgir numerosos
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fallos de los tribunales de justicia, que acogieron solicitudes de invalidaciones de permisos
de obras interpuesta por organizaciones ciudadanas, asi como dictamenes de la Contralorfa
General de la Republica que disponia iniciar los procesos de invalidacién y también instrufa
a los Municipios modificar sus normas oscuras o confusas de los planos reguladores
comunales.  Aun cuando la circular DDU 408 ya esta derogada, cabe tenerla siempre a la
vista pues efectuaba un sano ejercicio de comprension acerca del “sentido” de la antigua
norma contenida en el inciso 20 del art. 2.6.3 de la OGUyC., que incluso hoy nos permite
imterpretar el “sentido” del modificado inciso 20, como de los nuevos incisos 21, 22 y 23,
todos del art. 2.6.3. que desalloran en profundidad lo que antes sélo se contenia en un tnico
inciso.

3. El Drecreto Supremo N° 58 del 20.12.2018 publicado en el Diario Oficial del dia
28 de febrero del 2019, por un lado modificé el inciso vigesimo y que era el penudltimo, del
art. 2.6.3. de la OGUyC, por otro lado, agrego otros tres nuevos incisos.  El articulo

mencionado, uno los mas sensibles en nuestra legisl

interpretaciones pistrativas dispares a nivel de Seremi
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- Salas de maquinas

- Salidas de caja de escala

- Chimeneas

- Estanques

- Similares elementos exteriores a las 4 tipologias antes indicadas

- Elementos arquitectonicos

- Construcciones abiertas tales como iluminaciéon ornamental, pérgolas o quinchos.

- Construcciones cerradas las que sélo pueden ser destinadas a servicios higiénicos.

Podran los elementos indicados entre las 8 tipologias precedentemente, sobrepasar
la altura maxima de edificacion permitida, siempre que estos elementos:

* esté contemplada su construccion en el proyecto aprobado

* cumplan con las rasantes correspondientes, pudiendo contemplar cubiertas no
transitables pero NO deben superar la altura de 3,5 metros

* no ocupen mas del 25% de la superficie de la azotea del ultimo piso del edificio
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Hago presente, que la antigua norma del inciso 20 asi como el modificado
inciso 20, sefialan que estas construcciones deben estar contempladas en el
“proyecto aprobado”, y la Seremi del Minvu Metropolitano viene sosteniendo desde
hace afnos que debe estar contenida las obras en el PON y no en modificaciones de
permisos de obras, interpretacion que personalmente creo erréonea pues todo MP es
un permiso nuevo.

2. Los nuevos incisos 21 y 22, ambos del art. 2.6.3. de la OGUyC, detallan que
construcciones pueden efectuarse en todo el resto de la superficie de la azotea del dltimo

piso del edificio ( del excedente del 25% tratado en el inciso 20, o mas si no se ocupa todo
ese 25%), a saber:

- Terrazas..... no se indica si pueden ser en dominio, por ende creo que solo pueden
ser bienes comunes, sea generales o asignables.
- Piscinas.

jardineras y
barandas o
a 1,5 metros

e i blemas
o, parte senalando que no contabilizara ni para la
altura maxima permitida ni para el coeficiente de constructibilidad, SIEMPRE que cumpla
dos requisitos:
- se ubique en la parte superior de los edificios, y
- contemple paramentos que impidan la vision de las instalaciones desde el exterior.

I11. SISTEMATIZACION DE OTRAS NORMAS RELACIONAS.

Para un mejor analisis de los incisos 20, 21, 22 y 23 del art. 2.6.3 de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construccidn, se sugiere ademads tener a la vista los siguientes
textos legales.

a. Los incisos 16, 17, 18 y 19 del art. 2.6.3 incorporados en el ano 2003 a la OGUyC, se
contraponen a lo que se acaba de normar en los incisos 20 al 23, ambos inclusive, de la
misma norma. En la técnica legal interpretativa, existen principios que zanjan estos
problemas, la norma mas nueva prevalece por sobre la norma mads antigua, la norma
especifica prevalece sobre la norma general. Claramente la voluntad del legislador, es que
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hoy no se instalen en la azotea de los edificios antenas de cualquier tipo, por ello la claridad
del modificado inciso 20 y los nuevos incisos 21, 22 y 23.

b. Se sugiero revisar las Circulares DDU 316, 379 y 408, las tres hoy derogadas pero de
su lectura se comprende la voluntad del legislador de ir restringiendo los elementos que se
pueden instalar en la azotea de los edificios, y como aquellos elementos se han ido
interpretando conforme “al sentido” de la norma urbanistica.

c. Finalmente, se sugiere leer los dictimenes de la Contraloria General de la Republica
N° 14.578 y 33.338, ambos del afio 2017 y 11.275 del afio 2018, que aportan gran
informacién del criterio interpretativo de los conceptos regulados por el Decreto 58 que
vino a modificar el inciso 20 e incorpora los nuevos incisos 21, 22 y 23 para el art. 2.6.3 de la
OGUyC.

IV. SITUACIONES PRACTICAS Y SUGERENCIAS.

a. En los planos del permiso de obra, asi como en los planos de copropiedad, como en
el Reglamento de gmopropiedad de las construcciones acody
graficadas con to pridad las dos zonas que se han creado
zona del 25 % r¢ en el inciso 20 del namero 2.6.3 y 1
incisos 21 y 22 j ma norma, que puede incluso superar el 75% si
el total del 25 para las 8 tipologias de construcciones permiti
, los problemas con las recepciones m
abituales por excedegse del % maximo

instalaciones

del art. j la @GUyYC, n un 5% la
p ciertos *oando a un 25 1 total de la
en ese
por ejemplo, "qucda anora claro que “antenas celulares, publicidad de cualquiemJ
tipo” ya no podran “legalmente” instalarse en la azotea. Lo mismo sucede en el resto de la
azotea, tratados en los incisos 21 y 22 del citado art. 2.6.3.

c. Aun cuando interpretativamente queda claro la primacia de los incisos 20 al 23 por
sobre los incisos 16 al 19, todos del art. 2.6.3 de la OGUyC, por las razones antes dichas,
parece conveniente que la DDU ratifique si contintan vigentes los mencionados incisos 16
al 19 o por el contrario, estan tacitamente derogados por contradecirse con lo recientemente
normado en los incisos 20 al 23, con la finalidad de precaver nuevos problemas de
invalidaciones a permisos de obras.

d. ()Serfa recomendable que la DDU explicara respecto del inciso 20, si las obras
deben estar individualizadas en el permiso de obra nueva, y si también pueden contemplarse
en modificaciones al permiso de obra, pues esto dltimo expresamente lo viene rechazando
por afos el Seremi del Minvu de la Regién Metropolitana, para evitar a este respecto un
nuevo foco de litigios. (i) Mientras esto no ocurra, una aclaracion de la DDU, es
recomendable que las inmobiliarias, arquitectos y revisores independientes, tengan presente
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la interpretacién de la Seremi del Minvu Metropolitano, y que otros Seremi del pais tienen
interpretaciones que van variando permanentemente entre un si y un no.

e. La infraccién a las normas antes informadas, puede traer aparejado tres tipos de
inconvenientes: 1. Invalidaciéon parcial del permiso de obra, en el caso de haber una
reclamacion de particulares, con el consiguiente perdida de tiempo, eventuales paralizaciones
de obra y costos adicionales. ii. Problemas con la comunidad de copropietarios, si se han
instalado por la Inmobiliaria elementos no permitidos por los incisos 20 al 24 del art. 2.6.3

de la OGUyC. iii. Finalmente, posibilidades de ser rechazada la recepciéon municipal del
Edificio.

Reciban mis saludos cordiales,
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