
CIRCULAR ORD. N0 O347

DDU 375

I

MAT.: Cierre de balcones y te rrazas en edificios
acog idos a Ley N° 19 .537 sobre cop rop iedad
inmobiliaria ; artículo 5.1.11. Ordenanza Ge
neral de Urbanismo y Construcciones.

COPROPIEDAD INMOBILIARIA. PER MISOS.
SUPERFICIE EDIFICADA. CÁLCULO DE S UPE R
FICIE.

SANTIAGO,

A SEGÚN DISTRIBUCIÓN.

DE JEFE DIVISIÓN DE DESARROLLO URBANO.

t 2 SET. 2017

1. De conform idad a lo dispuesto en el artícu lo 4° de la Ley General de Urbani smo y
Construcciones (LGUC) , y en el artícu lo 1° bis de la Ley N° 19.537 sob re Copro
piedad Inmobil iaria, se ha estimado necesario emitir la presente Circu lar con el
propósito de impartir instrucciones y de precisar, respecto de las implicancias
normativas inherentes al cierre de balcones o terrazas en edificios acog idos a ré
gimen de copropiedad inmobiliaria ; la procedencia o no de sol icitar perm iso de
edificación; la pertinencia de requerir la autorizac ión por parte de la comunidad de
copropietarios ; la eventua l incidencia en el cálcu lo de constructibil idad del pro
yecto y el impacto que potencialmente esto podría provocar respecto de los bene
ficios del D.F.L. N° 2/1959.

2. Sobre el particu lar, cabe señalar en primera instancia, que de conformidad a lo
dispuesto en el artículo 2°, numeral 3, let ras a) y b), de la Ley N° 19. 537, los
balcones o terrazas corresponden a bienes de domin io común, defin iéndose estos
últimos como "Los que pertenezcan a todos los copropietarios por ser necesarios
para la existencia, seguridad y conservación del condominio, tales como (...) fa
chadas, muros exteriores y soportantes, estructura, techumbres..." , y tam bién
como "Aquellos que permitan a todos y a cada uno de los copropietarios el uso y
goce de las unidades de su domin io exclusivo, tales como (...) terrazas comunes y
aquellas que en todo o parte sirvan techo a la unidad del piso inferior..." , respecti
vamente .

3. En el mismo orden de ideas, el artículo 14° de la Ley N° 19.537, dispone en su
inciso segundo que "No podrán dejar de ser de dominio común aquellos a que se
refieren las letras a), b) y c) del número 3 del artículo 2°, m ientras mantengan las
características que determinan su clasificación en estas categorías.", sin perjuicio
que de acuerdo a lo dispuesto en el inciso segundo de l artícu lo 13° del mismo
cuerpo lega l, éstos puedan asignarse en uso y goce exclusivo a uno o más copro
pietarios.
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4. Igua lmente, de conformidad con el princip io de la espec ial idad, los condomin ios
debe n regirse por la Ley N° 19.537 Y por su reg lamento, y sólo en lo que no esté
previsto expresamente en estos dos textos especia les, deben reg irse por las res
tantes normas.mencionadas en el artículo 10 de la Ley N° 19.537, esto es, por la
Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), por la Ordenanza General de
Urbani sm o y Construcciones (OGUC), por los inst rumentos de planificación territo
rial y por las normas que regu len el área de emplazamiento del condo minio.

s. De acuerdo a lo anterior, en lo relat ivo a los permisos de edificación, obra menor,
repa rac ión, alteración y/ o amp liación, y recepción de obras, se deberá dar cum
plimiento a lo establecido en la normati va vigente de urbani smo y construcciones,
esto es LGUC, OGUC, instrumentos de plan ificación territorial y normas que regu
len el área de emplazamiento del proyecto.

6. En consecuencia, si poste rior a la recepc ión defin itiva y luego de haberse acog ido
al régimen de copropiedad inmobili aria, se reali zan obras no contempladas en el
permiso prim iti vo, corresponderá presenta r ante la Direcc ión de Obras Municipa
les, la respect iva solicitud de permiso, los antecedentes requeridos -de acuerdo a
las disposiciones conten idas en la OGUC- incluyendo la autorizació n de la comuni
dad mediante asamblea extraord inaria, en cumplim ien to de lo indicado en el ar
tículo 17 de la Ley N° 19.537.

7. En términos genera les, considerando que las ampliaciones de const rucciones aco
gidas a la Ley N° 19.537 puede n afectar a distintas unidades de un condominio,
en opinión de esta División, se generarán cambios en la valorización de éstas y
por cons igu iente se podrán ver modi fi cados los derechos de todos los copropie
tarios sobre los bienes comu nes. En consecuencia, si las unidades ampliadas al
teran los dist intos derechos de propiedad preexiste ntes , a juicio de esta Div isión,
corresponderá reali zar aj ustes al Reglamento de Copropiedad, específicamente en
lo referente a los nuevos porce ntajes de derechos de los copropietarios sobre los
bienes comunes, y se requerirá la autorización de la DOM, conforme a lo estable
cido en los artículos 10 y 11 de la Ley de Copropiedad I nmobili aria, correspon
diendo a este orga nismo veri ficar el cump limiento de las normas ex igidas por la
Ley N° 19.537 Y su reglamento, por la LGUC, por la OGUC, por los inst rumentos
de planificación ter ritorial y por las normas que regulen el área de emplazamiento
del condomin io.

8. Lo anterior, amerita eva luar, la incidencia en el cálculo de superficie de un balcón
o ter raza, dependi endo las característ icas del cerram iento que se utilice, y las
eve ntuales im pli cancias que deriven de esto , en rel ación a los benefi cios obte nidos
mediante el D.F.L. N° 2/ 1959.

9 . A mayor abundamiento, para el cálcu lo de sup rfi cie de un balcón o terraza, de
pendiendo las características del cerram iento utilizado, será necesario esta rse a lo
inst ruido en el numeral 2 de la Circu lar Ord. N > 300 DDU 110 del 14.11.2002,
complementada mediante Circular Ord. N° 338 D DU ESPECíFICA N° 01/2014,
de fecha 18 de junio de 20 14- la cual dispone, entre ot ras cosas qu e "De acuerdo
a lo establecido en el artículo 5. 1.11. la superficie edificada de una construcción
comprenderá la suma de las superficies parcia les de acuerdo al grado de cerra
miento, a la altura interior y al t ipo de elementos estructurales que soportan la
cubierta. ". De este modo, se cons iderará "En cada piso, el 100% de la superficie
construida, techada y lateralmente cerrada en forma total, medida desde la cara
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exterior de los muros perimetrales, incluyendo todos sus elementos excepto los
vacíos y duetos verticales...", y se cons iderará "En cada piso, el 50% de la superfi
cie construida, techada y lateralmente abierta, siempre que su profundidad no sea
superior al frente abierto...",

Saluda atentamente a Ud. ,

29¿r~;~~
,A,rtículo 116° LGUC y Artículo 5.1. 11. OGUC

, I

DI STRIBUCIÓN:

1. Sra. Minist ra de Viv ienda y Urbanismo.
2. Sr. Subsecretario de Viv ienda y Urbanismo.
3. Sr. Contra lor Genera l de la República.
4. Bib lioteca de l Congreso Naciona l.
5. Sres. I ntendentes Regionales I a XV y Región Metropolitana.
6. Sre s. Jefes de Div isió n MINVU .
7. Contra loría I nterna MINVU.
8. Sres. Secretarios Regiona les Min isteri ales MIN VU.
9. Sres . Direc tores Regiona les SERVIU.
10 . Sres. Directores de Obras Muni cipales (a/c SEREMI MINVU).
11. Sres. Asesores Urbanistas (a/c SEREMI MIN VU).
12. Sres. Secretar ios Com una les de Plan ificación y Coord inac ión (a/c SEREMI MIN VU) .
13. Depto. de Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente (GORE Met ropoli tano) .
14 . Sres. Jefes Depto. D.D.U.
15. Sres. Jefes Depto. D. U. e 1. SEREMI Regiona les.
16. Cámara Chilena de la Construcción.
17. I nsti tuto de la Construcción.
18. Coleg io de Arq uitectos de Chile.
19. Asociación Chilena de Municipalidades.
20. Sr. Secretario Ejecutivo Consejo de Monumentos Nacionales.
21. Bibl ioteca MINVU
22. Mapoteca D.D.U .
23. Archivo DDU.
24. Oficina de Partes D.D.U.
25 . Oficina de Partes MI NVU Ley 20 .285 artículo 7 letra g.
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