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OBJETIVOS

Fortalecer el 
conocimiento sobre 
Normas Urbanísticas 
desde la planificación 
hasta su aplicación en 
proyectos y posterior 

ejecución.

Contribuir a la 
comprensión e 

integración entre la 
mirada proyectual - 

espacial (arquitectura) 
con la mirada jurídica 

(derecho).

Refrescar conceptos y 
aplicaciones de 
acuerdo con la 

normativa vigente.



CONTENIDOS GENERALES

• Principios y conceptos jurídicos básicos

• Derecho de propiedad

• De la planificación urbana al Certificado de Informaciones Previas

• Jerarquía de la normativa urbanística

Contexto

• Conceptos generales.

• Roles y funciones en torno a las normas urbanísticas.

¿Qué son las Normas Urbanísticas?

• Análisis detallado, conceptos y excepciones.

• Otras normas de aplicación general

• Normas de excepción en la LGUC y OGUC

• Facultades específicas de IPT

Las 18 normas urbanísticas



Contexto



PRINCIPIOS Y CONCEPTOS JURÍDICOS BÁSICOS

¿Para qué sirven las 
normas?

• Convivencia Social

• Seguridad

• Comportamiento 
individual y colectivo

• Protección derechos de las 
personas

• Calidad y eficiencia

Principio de 
Legalidad

Presunción 
de Legalidad

Principio de 
Especialidad

Reglas de 
interpretación

Normas 
tácitamente 

derogadas



Principio de 
Legalidad

PRINCIPIOS Y CONCEPTOS JURÍDICOS BÁSICOS

ARTÍCULO 7º DE LA CONSTITUCIÓN POLÍTICA

“Los órganos del Estado actúan válidamente previa investidura regular de 
sus integrantes, dentro de su competencia y en la forma que prescriba la 
ley.

Ninguna magistratura, ninguna persona ni grupo de personas pueden 
atribuirse, ni aun a pretexto de circunstancias extraordinarias, otra 
autoridad o derechos que los que expresamente se les hayan conferido en 
virtud de la Constitución o las leyes.

Todo acto en contravención a este artículo es nulo y originará las 
responsabilidades y sanciones que la ley señale.”



Presunción 
de Legalidad

PRINCIPIOS Y CONCEPTOS JURÍDICOS BÁSICOS

Ley 19.880 (inciso octavo)

“Los actos administrativos gozan de una presunción de legalidad, de imperio y 
exigibilidad frente a sus destinatarios, desde su entrada en vigencia, autorizando 
su ejecución de oficio por la autoridad administrativa, salvo que mediare una 
orden de suspensión dispuesta por la autoridad administrativa dentro del 
procedimiento impugnatorio o por el juez, conociendo por la vía jurisdiccional..

No obstante, hay otras consideraciones como, por ejemplo:
• Principio de jerarquía
• Principio de especialidad.



Presunción 
de Legalidad

PRINCIPIOS Y CONCEPTOS JURÍDICOS BÁSICOS

DICTAMEN No 29.826 DE 2006

“la toma de razón otorga a los actos administrativos sujetos a dicho trámite, una 
presunción de legalidad que permite que ellos deban acatarse tanto por las autoridades 
como por los particulares a quienes afecta. Sin embargo, dicho supuesto de juridicidad no 
resulta inmutable si con ocasión de una revisión ulterior a la luz de elementos de juicio o 
antecedentes no considerados en el referido control previo aparecen vicios de legalidad…”.
(Otros Dictámenes: N° 36.027 de 2004 y N° 6494 de 2003)

No obstante, la misma jurisprudencia, señala que dichos actos administrativos pueden ser 
dejados sin efecto por la autoridad que lo emitió si posteriormente se comprueba que 
adolecían de vicios de legalidad  (Según Ley 19.880 que “Establece Bases de los 
Procedimientos Administrativos que Rigen los Actos de los Órganos de la Administración del 
Estado” dentro de los 2 años siguientes).

Ejemplos:
• Planes reguladores con normas sin sustento normativo
• PRMS (ZODUC)
• Normas de la OGUC sin sustento legal (ej. EISTU, 4.14.4. que exige un Estudio 

de Impacto Ambiental)



Principio de 
Jerarquía

PRINCIPIOS Y CONCEPTOS JURÍDICOS BÁSICOS

Artículo 2.1.1. OGUC (inciso segundo)

"Las normas de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y de esta 
Ordenanza priman sobre las disposiciones contempladas en los Instrumentos 
de Planificación Territorial que traten las mismas materias. Asimismo, estos 
instrumentos constituyen un sistema en el cual las disposiciones del instrumento 
de mayor nivel, propias de su ámbito de competencia, tienen primacía y son 
obligatorias para los de menor nivel."



Principio de 
Especialidad

PRINCIPIOS Y CONCEPTOS JURÍDICOS BÁSICOS

LA NORMA ESPECIAL PREVALECE SOBRE LA GENERAL

➢ La “colisión de normas” se armoniza según el principio de especialidad. 

Ejemplos:
• Artículo 7 de la LGUC
• Respecto de dotación de estacionamientos en condominios de vivienda de 

interés público prevalece la Ley 21.442 de Copropiedad Inmobiliaria sobre los 
IPT.



PRINCIPIOS Y CONCEPTOS JURÍDICOS BÁSICOS

INTERPRETACIÓN ARTICULO 4° DE LA LGUC

➢ DDU: Imparte Instrucciones sobre aplicación LGUC y OGUC mediante Circulares (lo que 
conlleva una interpretación)

➢ SEREMI MINVU: Interpreta los IPT de su región en conformidad con las reglas generales de 
interpretación.

SEGÚN CÓDIGO CIVIL

Art. 19. Cuando el sentido de la ley es claro, no  se desatenderá su tenor literal, a pretexto 
de consultar su espíritu. Pero bien se puede, para interpretar una expresión obscura de la ley, 
recurrir a su intención o espíritu, claramente manifestados en ella misma, o en la historia 
fidedigna de su establecimiento.

Art. 20. Las palabras de la ley se entenderán en su sentido natural y obvio, según el uso 
general de las mismas palabras; pero cuando el legislador las haya definido expresamente para 
ciertas materias, se les dará en éstas su significado legal.

Art. 21. Las palabras técnicas de toda ciencia o arte se tomarán en el sentido que les den 
los que profesan la misma ciencia o arte; a menos que aparezca claramente que se han tomado 
en sentido diverso.

Reglas de 
interpretación



PRINCIPIOS Y CONCEPTOS JURÍDICOS BÁSICOS

NORMAS DEROGADAS TÁCITAMENTE EN LA LGUC

➢ Funciones Asesor Urbanista en el artículo 10 de la LGUC (dictamen N° 10.347 de 
2001, derogado tácitamente por la ley 19.602)

Normas 
tácitamente 

derogadas



DERECHO DE PROPIEDAD

Constitución Política de Chile, Artículo 19, N° 24, inciso segundo 

"Sólo la ley puede establecer el modo de adquirir la propiedad, de 
usar, gozar y disponer de ella y las limitaciones y obligaciones que 
deriven de su función social. Esta comprende cuanto exijan los 
intereses generales de la Nación, la seguridad nacional, la utilidad y la 
salubridad públicas y la conservación del patrimonio ambiental."

Función 
Social

Bienes 
privados



Instrumento de Planificación 
Territorial (IPT)

Imagen Urbana Deseada 
(Morfología) + Usos (función)

Certificado de Informaciones 
Previas (CIP)

DE LA PLANIFICACIÓN URBANA AL CERTIFICADO DE 

INFORMACIONES PREVIAS

A través de la planificación urbana y los Instrumentos de Planificación Territorial (IPT) 
se establece una imagen urbana deseada (morfología) y diversos usos (función) en el 
territorio que se traducen luego en normas o exigencias a nivel particular.



JERARQUÍA DE LA NORMATIVA URBANÍSTICA

Los IPT actúan 
en su propio 

ámbito de 
competencia. 
Sin embargo, 

pueden actuar 
supletoriamente



TIPOS DE MODIFICACIONES A IPT



Las Normas Urbanísticas



Artículo 116 de la LGUC, inciso 9°: “Se entenderá por normas urbanísticas aquellas contenidas en esta ley, en su Ordenanza General y 
en los instrumentos de planificación territorial que afecten a edificaciones, divisiones afectas, subdivisiones, fusiones, loteos o, 
urbanizaciones y modificaciones de deslindes, en lo relativo a los usos de suelo, cesiones, sistemas de agrupamiento, coeficientes de 
constructibilidad, coeficientes de ocupación de suelo o de los pisos superiores, superficie predial mínima, frente predial mínimo, alturas 
máximas de edificación, adosamientos, distanciamientos, antejardines, ochavos y rasantes, densidades máximas, estacionamientos, 
franjas afectas a declaratoria de utilidad pública y áreas de riesgo o de protección.”

¿Dónde y cómo construir?

1

2

3

4

5

6

¿Qué son las normas urbanísticas?

Planificación 
+ 

Autorización

➢ La norma urbanística se define a nivel de 
planificación. Lo definido en la planificación 
luego es lo que se aplica y constituye una 
autorización.



18 normas urbanísticas

* Recientemente integrada por la Ley 21.718 de agilización de permisos de construcción.

¿Cuáles son las normas urbanísticas?

Usos de Suelo Cesiones
Sistemas de 

agrupamiento
Coeficiente de 

constructibilidad

Coeficiente de 
ocupación de 
suelo o de los 

pisos superiores 

Superficie predial 
mínima

Frente predial 
mínimo*

Alturas máximas 
de edificación

Adosamientos Distanciamientos Antejardines Ochavos

Rasantes
Densidades 

máximas
Estacionamientos

Franjas afectas a 
Declaratoria de 
Utilidad Pública

Áreas de riesgo
Áreas de 

protección

18

12

6

17

11

5

16

10

4

15

9

3

14

8

2

13

7

1



Roles y funciones en torno a las Normas Urbanísticas

PLANIFICADOR

Definición de normas

SOLICITANTE

Debe cumplir las normas

DIRECCIÓN DE OBRAS 
MUNICIPALES

Aplica las normas

SEREMI MINVU

Interpreta normas del 
IPT y supervigila

(Nivel comunal) (Nivel Regional)



Este concepto fue incorporado en el artículo 116 de la LGUC por la Ley N° 21.718 como ciertas 
exigencias que deben verificarse, sin las cuales no es posible revisar el efectivo cumplimiento de 
las Normas Urbanísticas

"Condiciones necesarias para aplicar las 
Normas Urbanísticas"



Revisión de cada una de las
Normas Urbanísticas



NORMAS URBANÍSTICAS

USOS DE SUELO

Según Art. 2.1.24.de la OGUC son 6

1



NORMAS URBANÍSTICAS

SUBCLASIFICACIONES DE USOS DE SUELO
1

TIPO USO DE SUELO CLASE DESTINO - ACTIVIDAD

RESIDENCIAL - ➢ Vivienda; Hogares de acogida; Hospedaje

EQUIPAMIENTO

Científico ➢ Investigación, divulgación y formación científica; Desarrollo y transferencia tecnológica; Innovación Técnica

Comercio ➢ Centros y locales comerciales;  Supermercados; Mercados, Estaciones o centros de servicio automotor; Restaurantes; Fuentes de soda: Bares; Discotecas

Culto y cultura
➢ Catedrales; Templos; Santuarios; Sinagogas;  Mezquitas; Centros Culturales; Museos; Bibliotecas; Salas de concierto o Espectáculos; Cines, Teatros; Galerías de 

arte; Auditorios, Centros de Convenciones; exposiciones o difusión de toda especie; Canales de Televisión, Radio, Prensa Escrita.

Deporte ➢ Gimnasios; Multicanchas; Piscinas, Saunas, Baños Turcos, Recintos destinados al deporte o actividad física en general.

Educación
➢ Educación superior; Educación Técnica, Educación Media; Educación Básica Especial; Educación Prebásica; Centros de capacitación, de orientación de 

rehabilitación conductual.

Esparcimiento ➢ Parques de entretenciones; Parques Zoológicos; Casinos; Juegos Electrónicos o mecánicos.

Salud ➢ Hospitales; Clínicas, Policlínicos; Postas, Centros de Rehabilitación, Cementerios.

Seguridad ➢ Unidades policiales, cuarteles de bomberos, Cárceles, Centros de detención.

Servicios
➢ Oficinas, Centros médicos o dentales, Notarías, Instituciones de salud previsional, Administradoras de fondos de pensiones, Compañías de seguros, Correos, 

Telégrafos, Centros de pago, Banco, Financieras, Servicios Artesanales.

Social ➢ Sedes de juntas de vecinos, Centros de madres, Clubes sociales, Locales comunitarios.

ACTIVIDADES 
PRODUCTIVAS

- ➢ Industrias, Grandes depósitos, Talleres, Bodegas industriales.

INFRAESTRUCTURA

- ➢ de Transporte • Estaciones ferroviarias; Terminales de transporte terrestre; Recintos marítimos o portuarios; Instalaciones o recintos aeroportuarios.

- ➢ de Sanitaria
• Plantas de captación, distribución o tratamiento de agua potable; Plantas de captación, distribución o tratamiento de aguas servidas; 

Plantas de captación, distribución o tratamiento de aguas lluvias; Rellenos sanitarios; Estaciones exclusivas de transferencia de residuos.

- ➢ de Energética
• Centrales de generación o distribución de energía; Centrales de generación o distribución de gas; Centrales de generación o distribución 

de telecomunicaciones; Gasoductos.

ESPACIO PÚBLICO - ➢ Sistema vial, plazas, parques y áreas verdes públicas, en su calidad de Bienes Nacionales de Uso Público.

ÁREA VERDE - ➢ Parques, plazas y áreas libres destinadas a área verde, que no son Bienes Nacionales de Uso Público.



NORMAS URBANÍSTICAS

OTRAS CONSIDERACIONES SOBRE USOS DE SUELO
1

Prohibición
genérica 

El IPT  puede incluir la 
siguiente frase: “Usos 

Prohibidos: todos lo no 
mencionados como 

permitidos”
Prohibición 

expresa
Se vuelve obligatorio para 

acceder a los siguientes 
Artículos OGUC

2.1.21.
2.1.33.
2.1.36.
2.4.2.

Artículo 2.1.21, inciso segundo:

Predios afectados por dos o más zonas o 
subzonas con distinto uso de suelo, se admitirá 
todo lo que permita su frente a la calle de 
mayor ancho o lo que le permita la zona que 
afecte 2/3 o más de la superficie, salvo que 
alguno de los destinos tuviere restricción 
expresa.

Artículo 2.1.24., inciso sexto:

Los estacionamientos subterráneos serán 
considerados, para efectos de uso de suelo, 
como una actividad complementaria a 
cualquier tipo de uso, sin restricción respecto 
de su localización, salvo que se trate de zonas 
en que estén expresamente prohibidos en el 
Instrumento de Planificación Territorial.

Ejemplos prohibición expresa:

Nota: Las 2 formas de prohibición son 

válidas, pero la expresa solo tiene 
efecto para los artículos mencionados.



NORMAS URBANÍSTICAS

OTRAS CONSIDERACIONES SOBRE USOS DE SUELO
1

Normas de 
Asimilación

Normas de 
complementariedad

Artículo 2.1.28. (inciso segundo) y 
artículo 2.1.29. (inciso final):

Actividad productiva inofensiva o 
infraestructura inofensiva, pueden asimilarse 
equipamiento de clase comercio o servicios.

Artículo 2.1.25., inciso cuarto:

En los predios ubicados en zonas en que no 
esté permitido el uso de suelo residencial, se 
podrán localizar las viviendas necesarias para 
complementar la actividad permitida.

Ejemplos de Asimilación:

Ejemplos de Complementariedad:



NORMAS URBANÍSTICAS

CESIONES
2

“En toda urbanización de terrenos se cederá 
gratuita y obligatoriamente para circulación, áreas 
verdes, desarrollo de actividades deportivas y 
recreacionales, y para equipamiento, las superficies 
que señale la Ordenanza General, las que no 
podrán exceder del 44% de la superficie total del 
terreno original.”

Artículo 70 de la LGUC

Artículo 2.2.5. de la OGUC

De la superficie para Áreas 
Verdes, un 20% de debe ser 
para actividades deportivas 
y recreacionales que se 
desarrollen en espacios 
abiertos y descubiertos



NORMAS URBANÍSTICAS

CESIONES
2

“La exigencia establecida en el inciso anterior será 
aplicada proporcionalmente en relación con la 
intensidad de utilización del suelo que establezca el 
correspondiente instrumento de planificación 
territorial, bajo las condiciones que determine la 
Ordenanza General de esta ley, la que fijará, 
asimismo, los parámetros que se aplicarán para las 
cesiones cuando se produzca crecimiento urbano 
por densificación”

Artículo 70 de la LGUC (inciso segundo)

Artículo 2.2.5. Bis de la OGUC

Ley de Aportes 

Se calcula con la Densidad de Ocupación



NORMAS URBANÍSTICAS

SISTEMAS DE AGRUPAMIENTO
3

"Edificación pareada": Emplazada a partir de un deslinde 
común, manteniendo una misma línea de fachada, altura y 
longitud de pareo. Las fachadas no pareadas deberán cumplir 
con las normas previstas para la edificación aislada. 

"Edificación aislada": la separada de deslindes, emplazada por 
lo menos a las distancias resultantes de la aplicación de las 
normas sobre rasantes y distanciamientos que se determinen 
en el IPT o, en su defecto, las que establece la OGUC.

"Edificación continua": edificaciones emplazadas a partir de 
deslindes laterales opuestos o concurrentes de un mismo 
predio y ocupando todo el frente de éste, manteniendo un 
mismo plano de fachada con la edificación colindante y con la 
altura que establece el IPT.

Artículo 2.6.1. de la OGUC:



NORMAS URBANÍSTICAS

SISTEMAS DE AGRUPAMIENTO
3

"Edificación continua": edificaciones emplazadas a partir de 
deslindes laterales opuestos o concurrentes de un mismo 
predio y ocupando todo el frente de éste, manteniendo un 
mismo plano de fachada con la edificación colindante y con la 
altura que establece el IPT.

Casos 
Estación 
Central

http://www.elciudadano.cl/politica/seremi-de-vivienda-
desmiente-a-alcalde-de-estacion-central-por-mega-edificios-
2/04/10/

http://blog.reistock.com/2017/05/03/reistock-ahora-noticias-
edificios-sin-control/



NORMAS URBANÍSTICAS

SISTEMAS DE AGRUPAMIENTO
3

¿Edificación continua?



NORMAS URBANÍSTICAS

COEFICIENTE DE CONSTRUCTIBILIDAD
4

Artículo 1.1.2. de la OGUC

“Número que multiplicado por la superficie total del predio, 
descontadas de esta última las áreas declaradas de utilidad 
pública, fija el máximo de metros cuadrados posibles de 
construir sobre el terreno.”

Artículo 5.1.12. de la OGUC (Cálculo)

“Para la aplicación del coeficiente de constructibilidad debe 
presentarse el cálculo de superficie edificada separado en 
superficie edificada sobre el terreno natural o el suelo 
resultante del proyecto si éste fuere más bajo que el terreno 
natural y superficie edificada en subterráneo, para los efectos 
de no contabilizar esta última.

Con todo, cuando en los subterráneos se contemplen unidades 
con destino residencial, las superficies útiles de estas unidades 
deberán contabilizarse para el coeficiente de constructibilidad.”

Nota: Puede parecer obvio, pero para verificar el 

cumplimiento de la constructibilidad en un proyecto de 
ampliación, el cálculo debe considerar la superficie edificada 
existente en el predio (incluso si la construcción es anterior 
a la ley 4.563).



NORMAS URBANÍSTICAS

EXCEPCIONES SOBRE EL COEFICIENTE DE

CONSTRUCTIBILIDAD

4

Beneficio por 
fusión de terrenos 
según art. 63 de la 

LGUC. Aumento 
máximo 30% 

Beneficio por 
conjunto 

armónico. Puede 
aumentar entre 

30% y 50% según 
la condición.

En el marco
Art  6.1.8., no se 
establece norma 

de constructibilidad

Ejemplo Beneficio por 
Fusión: Si PRC establece 
normas que permiten a 
dos terrenos edificar 
5.000 m2 cada uno, por 
fusionarlos se puede 
construir 13.000 m2.

Artículos relacionados a 
Conjunto Armónico: 
LGUC: Art. 107 al 109 y 
OGUC Art. 2.6.4./2.6.10.
/2.6.15./2.6.16./2.6.18./
2.6.19.



NORMAS URBANÍSTICAS

COEFICIENTE DE OCUPACIÓN DE SUELO O DE LOS PISOS

SUPERIORES

5

Artículo 1.1.2. de la OGUC

Número que, multiplicado por la superficie total del predio, 
descontadas de esta última las áreas declaradas de utilidad 
pública, fija el máximo de metros cuadrados posibles de 
construir en el nivel de primer piso. 

Artículo 1.1.2. de la OGUC

Número que multiplicado por la superficie total del predio, 
descontadas de esta última las áreas declaradas de utilidad 
pública, fija el máximo de metros cuadrados posibles de 
construir en cada uno de los pisos superiores al primero

Nota: tener presente 

definiciones de primer piso y 
piso subterráneo. 



NORMAS URBANÍSTICAS

SUPERFICIE PREDIAL MÍNIMA
6

Sin definición en la OGUC

Superficie predial mínima (Contenida en la LGUC)

• Superficie mínima de los predios resultantes de un 
subdivisión o loteo

• ¿Tamaño predial mínimo exigible a las edificaciones para 
ciertas actividades o usos?

Superficie de subdivisión predial mínima (Contenida solo en la 
OGUC)

• Superficie mínima de los predios resultantes de un 
subdivisión o loteo.

Decreto sobre 
Normas de 

Calidad de la 
Construcción en 

desarrollo 
propone 

definición.

Nota: La superficie de la vialidad o declaratoria de utilidad pública no puede 

considerarse como parte de la superficie de los lotes, para efecto del 
cumplimiento de la norma.



NORMAS URBANÍSTICAS

EXCEPCIONES A LA SUPERFICIE PREDIAL MÍNIMA
6

Pueden alterar normas salvo art. 6.1.8.: 
• Siempre que tengan a lo menos 1 Há.
• Pueden llegar a tamaños prediales de 60m2 

(viviendas de 2 pisos) o 100m2 (viviendas de 
1 piso).

Loteos DFL 2 y 
DFL 2 con 

construcción 
simultánea

Artículo 6.2.5. 
OGUC

Normas 
Especiales para la 

Edificación en 
Terrenos con 

Viviendas 
Existentes 

Artículo 6.2.4. de 
la OGUC

Permite excepcionalmente subdivisión o 
construcción sin aplicación de normas del PRC 
con el cumplimiento de condiciones, siempre 
que los tamaños prediales cumplan con los 
tamaños del artículo 6.2.5.



NORMAS URBANÍSTICAS

FRENTE PREDIAL MÍNIMO
7

Ley 21.718 modificó el inciso 9° art. 116 
LGUC

Incorpora “frente predial mínimo” dentro  de las 
normas urbanísticas

Artículo quinto transitorio Ley 21.718

Sólo producirá efectos respecto de solicitudes de 
permiso de subdivisión, loteo o urbanización de predios 
regidos por IPT que hayan definido dicha norma con 
posterioridad a la fecha de publicación de la ley 21.718 
en el DO (29.11.2024)

Accesibilidad mínima a un predio deberá contemplar, al 
menos, cuatro metros de ancho y cumplir con las 
exigencias LGUC Y OGUC.

Circular 
DDU 511

No exigible 
en IPT 

anteriores, 
con norma 

FPM



NORMAS URBANÍSTICAS

¿POR QUÉ SE INTEGRÓ EL FRENTE PREDIAL MÍNIMO?

Algunos casos expuestos en Comisión de Vivienda del Senado

7

Nota: Esto no 

se puede hacer.

SERVIDUMBRE



NORMAS URBANÍSTICAS

ALTURA MÁXIMA DE EDIFICACIÓN
8

Artículo 1.1.2. de la OGUC

“La distancia vertical, expresada en metros, 
entre el suelo natural y un plano paralelo 
superior al mismo.”

El PRC se encuentra facultado para establecer 
esta norma urbanística respecto a los 
siguientes casos:

• Altura máxima genérica (aplicable a todos 
los sistemas de agrupamiento)

• Altura máxima diferenciada (edificación 
continua y a la edificación aislada sobre 
edificación continua)

Nota: La altura de adosamiento de 3,5 metros solo puede superarse cuando hay 

una edificación el adosamiento coincida con una edificación existente aprobada, 
de mayor altura, ubicada en el predio vecino a partir del deslinde común, pero no 
permite superar la altura máxima del IPT.



NORMAS URBANÍSTICAS

CASOS ESTACIÓN CENTRAL
8

¿Rasantes en 
edificación 
continua?



NORMAS URBANÍSTICAS

ADOSAMIENTOS
9

Artículo 2.6.2. de la OGUC

Norma complementaria a tipos de agrupamiento establecidos 
en el artículo 2.6.1.

• Longitud máxima sin permiso vecino <40% 
• Edificación debe respetar rasante de 45°
• Puede alcanzar altura máxima de 3,5 m
• Puede superar altura hasta alcanzar edificación existente 

vecina



NORMAS URBANÍSTICAS

CONSIDERACIONES SOBRE ADOSAMIENTOS
9

En predios de superficie 
mayor a 500 m2 de uso 

habitacional o predios de 
cualquier superficie 

destinados a otros usos, 
PRC o el PS pueden 

prohibir adosamientos.

Adosamiento no puede 
sobrepasar altura máxima 
de edificación (Dictamen 
CGR N° 45.217/16)



NORMAS URBANÍSTICAS

DISTANCIAMIENTOS
10

Artículo 2.6.3. de la OGUC

Distancia mínima horizontal entre el deslinde 
del predio y el punto más cercano de la 
edificación, sin contar los elementos de 
techumbre en volado, aleros, vigas, jardineras o 
marquesinas.



NORMAS URBANÍSTICAS

CONSIDERACIONES SOBRE DISTANCIAMIENTOS
10

Para subterráneos existe 
norma general en caso 
que IPT no establezca 

norma de 
distanciamiento

El mismo 2.6.3. de la 
OGUC establece que 

excepcionalmente para 
regiones: Arica y 

Parinacota, Tarapacá, 
Antofagasta, Aysén y 

Magallanes, PRC podrá 
disponer menores 

exigencias.

Las normas de 
distanciamiento del 

Título 4 no son normas 
urbanísticas, sino de 

Habitabilidad.



NORMAS URBANÍSTICAS

ANTEJARDINES
11

Artículo 1.1.2. de la OGUC

Área entre la línea oficial y la línea de 
edificación, regulada en el instrumento 
de planificación territorial.

Antejardín no 
corresponde a un 
ancho mínimo o 
máximo, sino a 
una dimensión 
obligatoria para 

las edificaciones.

PRC puede 
determinar que 
los subterráneos 
ocupen área bajo 

el antejardín

Circular 440 
precisa la norma 

de antejardín



NORMAS URBANÍSTICAS

OCHAVOS
12

Artículo 1.1.2. de la OGUC

Chaflán que se aplica a un edificio o 
cierro situado en la esquina de vías de 
circulación vehicular o peatonal y que en 
los predios de esquinas rectangulares se 
constituye como servidumbre de vista. 

En artículos 2.5.3. y siguientes se 
establecen normas sobre ochavos.

El Plan Regulador puede determinar 
esquinas de calles y pasajes en que muros 
de fachada o cierros ubicados en la LO 
formarán ochavos perpendiculares a la 
bisectriz del ángulo.

En el caso que 
nada se diga, 
longitud del 

ochavo será de 
4 m.

Deberá 
consignarse en 

el CIP.

Si IPT no 
establece 

ochavo, DOM 
podrá fijar 

longitud entre 
4 y 8 m.



NORMAS URBANÍSTICAS

RASANTES
13

Artículo 1.1.2. de la OGUC

Recta imaginaria que, mediante un 
determinado ángulo de inclinación, 
define la envolvente teórica dentro de la 
cual puede desarrollarse un proyecto de 
edificación.

PRC puede 
establecer 
mayores 

exigencias

Artículo 2.6.3. de la OGUC

REGIONES
ANGULO DE 
RASANTES

I a III y XV 80°
IV a IX y R.M 70°
X a XII y XIV 60°

Excepcionalmente, 
en regiones I, II, XI, 

XII y XV, los PRC 
podrán disponer 

menores exigencias



NORMAS URBANÍSTICAS

NORMA DE EXCEPCIÓN A LA RASANTE: VOLUMEN 

TEÓRICO Y SOMBRA PROYECTADA

13

Artículos 2.6.11. al 2.6.14. de la OGUC

Permite superar las rasantes, con el propósito de evitar 
los diseños con planos inclinados.

Edificios que aplicaron la norma de excepción
Aplicó norma de 

excepción
NO aplicó la norma



NORMAS URBANÍSTICAS

DENSIDAD MÁXIMA
14

Artículo 1.1.2. de la OGUC

Densidad: Número de unidades 
(personas, familias, viviendas, locales, 
metros cuadrados construidos, etc.), por 
unidad de superficie (predio, lote, 
manzana, hectárea, etc.).

Densidad bruta: Número de unidades por 
unidad de superficie, en que la superficie 
a considerar es la del predio en que se 
emplaza el proyecto, más la superficie 
exterior, hasta el eje del espacio público 
adyacente, sea éste existente o previsto 
en el Instrumento de Planificación 
Territorial, en una franja de un ancho 
máximo de 30 m.

Norma 
regulada en 
el artículo 

2.1.22.

Sólo aplica 
a uso de 

suelo 
residencial

Para 
conversión a 

N° de 
viviendas 

deben 
considerarse 4 

hab.

Debe 
expresarse en 

IPT como 
Densidad 

Máxima Bruta 
en Hab/Há



NORMAS URBANÍSTICAS

ESTACIONAMIENTOS
15

Artículo 1.4.4., 2.1.10 y 2.4.1. de la OGUC

No obstante no tiene definición en el art. 1.1.2. de la OGUC, 
de los artículos 1.4.4., 2.1.10. y 2.4.1. a 2.4.6 (Capitulo 4. De 
los estacionamientos, accesos y salidas vehiculares) se 
desprenden exigencias de estacionamientos para cada los 
usos o destinos permitidos o también por zonas o subzonas, 
incluidos estacionamientos de visitas y discapacidad.

Artículo 2.4.1 bis de la OGUC 
(Estacionamientos para bicicletas)

• IPT debe establecer exigencias en relación a cantidad de 
estacionamientos para automóviles o según carga de 
ocupación, pudiendo incluir descuentos.

• Si IPT no lo ha establecido aún exigencias de 
estacionamientos art. transitorio del DS 109 permite 
descuentos.



NORMAS URBANÍSTICAS

FRANJAS AFECTAS A DECLARATORIA 

DE UTILIDAD PÚBLICA (DUP)

16

Artículo 59 de la LGUC, inciso primero

“Decláranse de utilidad pública todos los terrenos 
consultados en los planes reguladores comunales, 
planes reguladores intercomunales y planes 
seccionales destinados a circulaciones, plazas y 
parques, incluidos sus ensanches, en las áreas urbanas, 
así como los situados en el área rural que los planes 
reguladores intercomunales destinen a vialidades.”

• Obligación del plan regulador de identificar los 
terrenos destinados a circulación afectos a 
declaratoria de utilidad pública.

• Propietarios pueden solicitar planos de detalle a 
municipalidad o SEREMI MINVU según corresponda.



NORMAS URBANÍSTICAS

AREAS DE RIESGO 
17

Artículo 2.1.17 de la OGUC

Las áreas de riesgo se regulan por 
el Artículo 2.1.17. de la OGUC.

Para definir área de riesgo en IPT:

• Se requiere un estudio fundado 
firmado por especialista.

• Se pueden definir los 4 tipos. Para autorizar proyecto 
en área de riesgo se 

requiere estudio fundado 
elaborado por profesional 

especialista. Estudio y 
medidas de mitigación 

requieren ser aprobados 
por  Organismo 

Competente.Nota: Las áreas de riesgo, de acuerdo al 

artículo 60 vigente, podrán definir terrenos 
que, por su especial naturaleza y ubicación, no 
serán edificables.



NORMAS URBANÍSTICAS

AREAS DE PROTECCIÓN
18

Artículo 2.1.18. de la OGUC

Se regulan por el Artículo 2.1.18 de la OGUC.

De recursos de 
valor natural

• Las áreas de protección 
el IPT las debe 
reconocer

• Deben tener protección 
oficial.

De recursos de 
valor patrimonial 

cultural
• Declaradas por el PRC: zonas 

o inmuebles de conservación 
histórica (ZCH e ICH)

• Reconocidas por el IPT, tales 
como Zonas Típicas, 
Monumentos Históricos, 
etc..



Ejemplos expuestos en el Congreso Nacional en la discusión de la Ley N° 21.718 de Agilización de 
Permisos de Construcción y contenidos en la Circular DDU 513:

"Condiciones necesarias para aplicar las 
Normas Urbanísticas"



EJEMPLOS



EJEMPLOS



EJEMPLOS





OTRAS NORMAS DE APLICACIÓN GENERAL

• Exigencias de plantaciones y obras de ornato en las 
áreas afectas a utilidad pública.

• Emplazamiento de infraestructuras en zonas que 
permiten actividad de industrial

• Emplazamiento de equipamientos de mayor escala en 
vías de menor categoría.

• Proporción entre frente y fondo en superficies a ceder 
para áreas verdes en sentido transversal al espacio 
público

• Construcciones en antejardines
• Disminución de incrementos de norma urbanística en 

proyectos acogidos a Conjunto Armónico
• Cuerpos salientes
• Construcciones que comuniquen inmuebles
• Construcción de portales y marquesinas
• Instalación de publicidad



NORMAS DE EXCEPCIÓN EN LA LGUC

La normativa urbanística contiene muchas normas de aplicación general nacional que permiten excepciones a lo 
dispuesto en los Planes Reguladores Comunales, tales como: Aumentar la densidad,  Variar el tamaño predial, Aumentar 
la altura de edificación, Aumentar los coeficientes de constructibilidad, Superar las rasantes mediante la aplicación de 
sombras del volumen teórico, Construir en terrenos afectos a declaratoria de utilidad pública, Disminuir 
estacionamientos, Etc.

• Art. 45  (enmiendas)
• Art. 50  (proyectos SERVIU)
• Art. 55  (Conjto. Viviendas, Industrias, Equip. y Turismo)
• Art. 59 bis (construir en terrenos afectos a declaratoria)
• Art. 62  (congelamiento)
• Art. 63  (Fusión de predios)
• Arts. 107 al 109 (Conjunto Armónico)
• Art. 116 (no requieren permiso obras según OGUC y las que ejecute el Estado)
• Art. 116 Bis D) (zonas afectadas por catástrofe) 
• Art. 121 (construir en terrenos afectos a declaratoria, con  renuncia a indemnización)
• Art. 122 (construir en antejardines según OGUC)
• Art. 123 (trabajos emergencia edificios siniestrados)
• Art. 124 (construcciones provisorias)
• Art. 140 (subdividir sin urbanizar)
• Art. 162 (jardín infantil en viv. económica)
• Art. 165 (% equip. en conjto. viv. Económicas puede superarse, salvo que destino esté admitido)*
• Art. 166 (trámite simplificado y menos normas aplicables a ampliaciones de viviendas ¿ley del mono permanente?)



NORMAS DE EXCEPCIÓN EN LA OGUC

• Art. 2.1.3. (supletoriedad en IPT)
• Art. 2.1.28. (infraestructura permitida en zonas con uso industria)
• Art. 2.4.1. (DOM puede aceptar “excepciones” y disminuir dotación estacionamientos)
• Art. 2.6.1. (excepciones a la continuidad)
• Arts. 2.6.4. y sgtes (Conjunto Armónico)
• Art. 2.6.3. (para rasantes: retazo no edificable, se entiende deslinda con vía)
• Art. 5.1.4. (procedimientos simplificados para permisos edificaciones)
• Art. 6.1.8. (permite a conjuntos viv. Económicas no cumplir con algunas normas urbanísticas)
• Art. 6.2.5. (Loteos DFL/2 pueden alterar normas urbanísticas)



FACULTADES ESPECÍFICAS DE IPT

1. IPT puede prohibir aplicación del inciso 3° del art. 2.1.28. que permite emplazar infraestructura en 
zonas con uso de suelo actividades productivas.

2. PRC podrán aceptar equipamientos de mayor escala en vías de menor categoría, siempre que esté 
avalado por un estudio de Capacidad Vial.

3. PRC o Plan Seccional puede prohibir adosamientos para predios sobre 500 m2 uso residencial, y 
para otros usos (art. 2.6.2. OGUC). 

4. PRC pueden aumentar exigencias de rasantes. En regiones I, II, XI, XII y XV pueden disminuirlas (art. 
2.6.3. OGUC último inciso).

5. PRC puede prohibir en antejardines casetas de portería, pérgolas y estacionamientos para visitas 
hasta un tercio del frente (art. 2.5.8. OGUC).

6. PRC puede rebajar en un 50% los beneficios de mayor altura y mayor constructibilidad que otorga la 
categoría de conjunto armónico (art. 2.6.19. OGUC).

7. PRC o Seccional puede exigir portales o marquesinas frente al espacio público (art. 2.7.7. OGUC).
8. PRC puede establecer sectores, plazas o calles donde se pueden exigir la adopción de morfología, 

estilo arquitectónico (art. 2.7.8. OGUC).
9. SERVIU puede establecer exigencias distintas  de pavimentación a las de la OGUC (Ej. Rebajar 

exigencias art. 3.2.9.).
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